DRUCKSACHE

DER GEMEINDEVERTRETUNG ZEUTHEN

Sitzung am: 29.05.2013
Beschluss-Nr.:  16-05/13

Beschlussvorlage:
Aufstellung der Vorschlagsliste der Schéffen zur Schaffenwahl 2013, Legislaturperiode 2014-2018
Rechtsgrundlagen:

e Gesetz zur Reform der Kommunalverfassung und zur Einfithrung der Direktwahl der Landrate sowie zur
Anderung sonstiger kommunalrechtlicher Vorschriften (Kommunalrechtsreformgesetz — KommRRefG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 2007 in der derzeit geltenden Fassung

*  Gerichtsverfassungsgesetz (BGBI I, S. 1077) in der derzeit geltenden Fassung

*  Gesetz Uber die Neuordnung der ordentlichen Gerichtsbarkeit und zur Ausfiihrung des
Gerichtsverfassungsgesetzes im Land Brandenburg (BbgGerNeuOG) vom 14.06.1993: GVG in der
Fassung der Bekanntmachung vom 09.05.75, zuletzt geandert 21.01.13, in der derzeit geltenden Fassung

Begriindung:

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Wahl und Berufung der Schoffen hat die Gemeinde Zeuthen, gemaf den
geltenden Vorschriften, in jedem fiinften Jahr eine Vorschlagsliste fur die Schéffenwahl an das Amtsgericht
Kénigs Wusterhausen aufzustellen.

Im Amtsblatt Nr. 10 der Gemeinde Zeuthen vom 14.11.2012  wurden die Birgerinnen und Biirger von Zeuthen
aufgerufen, sich bei bestehendem Interesse zu bewerben, ohne dass zu diesem Zeitpunkt die Anzahl der
bendtigten Personen fiir das Amtsgericht offiziell bekannt war.

Mit Schreiben vom 20.12.2012 vom Landgericht Cottbus wurde dann die Gemeinde Zeuthen aufgefordert, 4
Schéffen fir das Amtsgericht zu finden, das heifdt, es mussten sich mindestens 8 Personen bewerben.

Bis zum 31.03.2013 haben sich in der Gemeinde insgesamt 12 Biirgerinnen und Biirger beworben.

Zur Aufnahme der Bewerberinnen und Bewerber in die Vorschlagsliste bedarf es, nach § 36 (1) GVG der
Zustimmung von zwei Dritteln der anwesenden Mitglieder der Gemeindevertretung, mindestens jedoch der Halfte
der gesetzlichen Zahl der Mitglieder der Gemeindevertretung.

Nach Beschlussfassung tiber die Vorschlagsliste wird diese fiir die Dauer einer Kalenderwoche zur Méglichkeit
des Einspruches gegen einzelne Personen, éffentlich aufgelegt. Der Zeitpunkt der Auflequng wird 6ffentlich
bekannt gemacht.

Diese Auflegung soll bis zum 30.06.2013 abgeschlossen sein.

Die aufgelegte Vorschlagsliste wird mit den gegebenenfalls eingegangenen Einspriichen und Erklarungen sowie
des Nachweises der Bekanntmachung iiber die Auflegung an die zustandige Richterin am Amtsgericht Kénigs
Wusterhausen (ibersandit.

Die Wahl der Schéffen aus den Vorschlagslisten erfolgt durch einen Wahlausschuss am Amtsgericht.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Zeuthen stimmt der als Anlage dieser Beschlussvorlage beiliegenden Vorschlagsliste
zur Wahl und Berufung der Schéffen fiir das Amtsgericht Kénigs Wusterhausen zu.

Anlage:
Vorschlagsliste zur Wahl und Berufung der Schéffen fiir die Schoffenwahl 2013

Zeuthen, 22.04,.2013

Einreicher: Burgermeisterin
Im Hauptausschuss beraten und empfohlen am : 16.05.2013

Zeuthen, 30.05/2013

X beschlossen

abgelehnt

zuriickgezogen




usyinez ge/Gl

6¢ @28||leuspul nelsneH 09619002 uuniquasyseg uljsiay| aseeH 1SOY cl
uayinaz ge/Gl
€ Bunuayosalaqy Joxnewlop|| ¥S61°20°1L0 usga|sig Bjg yosia|4 Hayole| L1
usyinaz ge /G|
9 uyequasig Jap uy Jsujuay| or61°20Z1 uiag }sioH Elleseg| 0l
usyinaz g¢/Gl uasam
¢ m:.::._mum._v_ -sjiaypunsac) wi neijyney L86L'80'61 ussneyJtaisnpn wm__._ov_ usalog Jawaly N9 ‘6
usyinaz ge /G|
6 Plo4 wy a}|e)sabuerueg| 6561 °80°S0 usg|o |3 [9ByaIN zjoyog| g
uayinaz ge/G|
o Blagapiay wy Inaiusbuinequapen-dig €961°90'GZ neblio] sau| Jaisnyog rATpS| A
usyinaz ge /Gl
e | g Biaquaning wy Anaiuabu|| ¥561°90' 1L aplemusiin you|N-yuel 4 Zynyas| 9
uayinaz ge/g|
1 S 49Binqzinp uusbeuep-Bunexsel| gyl zL 9l aplemyolg pIlyunig Jaulai yosiuoH| g
usynaz ge/si yeyasuimsBunuyopn pun
L NS JOpIEMUSHIIN|  -SXONiSpunis) Jep ul neiyney| z96L +0°LL ulag ealpuy yeig ulLyog| p
uayinaz ge/g|
€€ agelisuasaip) Jajweaqgsbunyemiap| G561°60°€0 usAeyiswaig| pleytas puly HINAAL €
uayinaz ge /Gl
08 Biaquening wy uuayaizi3| £961°20'8l ulag uoLe|y ayosalyosz Haup| 'z
usyinaz ge /G| SIEEE [9ABH/
L2 8yedsie] -sBuniayoisianiezos| 5961°20°€0 Binquepuelg| swuoq ‘xuesg YPIUD s|ynp|l L
(puajne|
slapue sjjey)
HUyossuy jniag| Bejspngan Hosungeas SWEBUIOA swieusungag| aweuusijiwed|IN ‘pi]

€1/50-91 Ag unz abejuy

€102 |yemuayoyag alp Jny uayeYos Jop Bunyniag pun |yep 1nz eysisbejyosiop




Gemeinde Zeuthen - Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 Anlage zum Beschluss Nr. 18-05/13 der Gemeindevertretung

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) - Priifung der Stellungnahmen Seite: 1
Nr. | Behorde/ T6B E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der AuBerung] |E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang

Hinweis: Nachfolgend sind die Behdrden jeweils mit ihren Stellungnahmen zum Entwurf 07/2012 (E1) und zum Entwurf 01/2013 (E2) aufgefihrt.

1. | Deutsche Telekom Netz- | E1 Keine Stellungnahme eingegangen.
produktion GmbH, PF
229, 14526 Stahnsdorf

2. |E.ON edis AG, Standort | E1 | Elt-Versorgung | - Keine Bedenken gegen die Planung. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Konigs Wusterhausen Bei erforderlichen Umverlegungen von Leitungen bzw. Anlagen der E.ON
Luckenwalder Str. 66 edis AG wird rechtzeitiger Antrag erbeten, auf dessen Grundlage ein An-
15711 Kdnigs Wuster- gebot fiir die Umverlegung erstellt wird.
hausen [02.10.2012]
[20.03.2013] E2 - Siehe vor (identische Anregung) Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
3. | EWE, Fliederweg 8, E1 | Gasversorgung |- Keine Bedenken gegen die Planung. Gegenwértig keine MaRnahmen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
15711 Kbnigs Wuster- geplant.
hausen [24.09.2012]
[20.03.2013] E2 - Keine Einwénde. Hinweis auf Stellungnahme vom 24.09.2012. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
4. | MAWV, Kopenicker Str. | E1 | Wasserver-, - B-Plangebiet ist trink- und schmutzwasserseitig erschlossen. Neuan- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
25, 15711 Konigs Abwasserent- schliisse an die vorhandenen Anlagen erfolgen auf Beantragung.
Wousterhausen sorgung
[15.10.2012]
5. | Gemeinsame Landes- E1 |Raumordnung | - Plananderung steht nicht im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
planungsabt., AS Cott- Wenn Gesamthhe Mastanlage und Aufbauten weniger als 50 m betragt, | Hinweis: Bei der Windkraftanlage handelt es sich in Bezug auf Bauweise
bus, Gulbener Str. 24, ist kein Konflikt mit Zielfestlegung im Entwurf des sachlichen Teilregional- | und Leistung nicht um ein "klassisches" Windrad mit horizontaler Rotati-
03046 Cottbus plans "Windenergienutzung" festzustellen (keine Raumbedeutsamkeit). | onsachse sondern um eine kleine Windkraftanlage mit vertikaler Rotations-
[18.10.2012] achse (Vertikalwindrad) und maximal 3 kW Leistung. Dies wird in den textli-

chen Festsetzungen und in der Begriindung klarstellend geandert.

- Anregung: Festlegung zur zulassigen BauhGhe des Mastes prézisieren. | Der Anregung wird gefolgt.

- Die textliche Festsetzung zur Hohe des Mastes wird wie folgt geandert "...
Gesamthohe der-Mastanlage des Mastes einschlieRlich An- und Aufbau-
ten...". Damit ist eine Klarstellung erreicht. Die Begriindung wird dazu
ebenfalls im Sinne einer Klarstellung erganzt.

- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Rahmen der Ab- | Der Anregung wird teilweise gefolgt.
wagung beriicksichtigen, da u. a. durch Schattenwurf und L&rm ein Kon- | - Der gemaR B-Planénderung als Ausnahme festgesetzte Mast soll nicht
fliktpotenzial bestehen kann. Priifen, inwieweit sich Einschrankungen fir als Trager einer Windenenergieanlage mit horizontaler Rotorachse ("klas-

die multifunktionale Nutzung der Mastanlage durch Lage im optischen sisches Windrad" dienen) sondern hdchstens ein kleines Vertikalwindrad

Einwirkungsbereich von benachbarten Wohn-, Blro- und sonstigen Nut- mit maximal 3 kW Leistung aufnehmen. Dies steht der Wahrung gesunder

zungen ergeben (Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse). Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht entgegen. Dies wird in den textlichen
__________________________ Festsetzungen und in der Begriindung klarstellend geandert.
[12.04.2013] E2 - Bebauungsplanentwurf in der Fassung der 1. Anderung - Stand 01/2013 | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Fir die Planung relevante
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sowie die An-
regungen aus der Zielmitteilung (Schreiben der Gemeinsamen Landes-
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Nr. | Behorde/ T6B E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der /'\'uBerung] E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang
planungsabteilung vom 18.10.2012) wurden angemessen beriicksichtigt.
6. | SBAZV - Siidbrandenb. | E1 | Abfallent- - Keine Bedenken gegen die Plananderung. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Abf.-zweckverb., Teltow- sorgung
kehre 20 14974 Ludwigs-
felde [26.09.2012]
7. | Wasser- und Bodenver- | E1 Keine Stellungnahme eingegangen.
band "Dahme-Notte"
Storkower Str. 1
| 15749 Mittenwalde
[22.03.2013] E2 | Gewasser- - Keine grundsétzlichen Einwande. Im Bereich des Plumpengrabens ist ein | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
unterhaltung 5 m breiter Streifen parallel zum Graben freizuhalten (Gewasser Il. Ord- | - Der Plumpengraben und der 5 m-Streifen liegen aullerhalb des Plange-
nung). Die Gestaltung des Streifens ist mit dem Wasser- und Bodenver- biets und der B-Plan-Anderung.
band abzustimmen.
8. | Regionale Plan.-gemein- | E1 Keine Stellungnahme eingegangen.
schaft Lausitz-Spree-
wald, Gulbener Strale
24, 03046 Cottbus
9. | Landkreis Dahme- E1 | Untere Nat.- - Zur abschlieRenden naturschutzrechtlichen Priifung der Bebauungs- Der Anregung wird nicht gefolgt.
Spreewald schutzbehdrde | plananderung ist ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erforderlich. Die | - Wegen der bereits vorhandenen baulichen Nutzung des Plangebietes,
Reutergasse 12 Plan&nderung ist naturschutzfachlich insbesondere fiir den Artenschutz dem geringen Griinbestand und der Geringfiigigkeit der B-Planénderung
15907 Liibben (Spree- von Bedeutung. Um Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu sind Belange des Artenschutzes durch die Plananderung gerade nicht be-
wald) [24.09.2012] vermeiden, sind dort vorkommende Arten zu erfassen und zu bewerten troffen. Die Gemeinde verfligt nicht {iber Kenntnisse oder Anhaltspunkte,

und evt. spezielle VermeidungsmaBnahmen vorzusehen.

dass bei Verwirklichung der Anderung des Bebauungsplanes ein VerstoR
gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kénnte. Daher ist
die Gemeinde weder bauplanungsrechtlich noch artenschutzrechtlich ver-
pflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen.

- Grundsétzliche Einwénde gegen die geplante Anderung bestehen natur-
schutzfachlich nicht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Untere Bauauf-
sicht

- Keine Einwande.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Flurstlicksbezeichnung entspricht nicht mehr dem aktuellen Liegen-
schaftskataster; Angaben sind zu korrigieren.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

- Keine der gednderten Festsetzungen bezieht sich auf seit Inkrafttreten
des Ursprungsplans geanderte Baulichkeiten oder Flurstiicksgrenzen,
weshalb die geanderten Festsetzungen nicht auf eine komplette neue
Plangrundlage bezogen werden sollen. Der Auszug aus der aktuellen
Liegenschaftskarte wird auf der Planzeichnung und in der Begriindung
zur B-Plané@nderung als Information abgedruckt. Damit ist der Vergleich
zur aktuellen Situation im Plangebiet méglich.

- Bezugshdhe des Gehweges ist in NN angegeben; Héhen im Deutschen
Haupthdhennetz (DHHN 92) werden in NHN angegeben. Angaben sind

Der Anregung wird gefolgt.
- In der textlichen Festsetzung I1.2. wird die Bezugshéhe auf die aktuell
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Nr. | Behorde/ T6B E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der AuBerung] |E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang

zu korrigieren.

gliltige Hohe des Gehweges gemaR der Vermessung im Jahr 2013 im Be-
reich des Grundstiickes Schillerstr. 54 und geméaR topographischer Kar-
tenwerke geandert sowie auf das System DHHN 92 angepasst. Somit
wird die genannte textliche Festsetzung geandert auf "Bezugshohe Geh-
weg: 35,1 m tiber NHN". Eine Anderung der im Ursprungs-B-Plan festge-
setzten zulassigen absoluten Traufhdhe ("TH 7,0 m Gber Gehweg") ist
damit nicht beabsichtigt. Somit ist im Gewerbegebiet GE 1 eine Trauthohe
von 10,0 m, in den (ibrigen Gewerbegebieten eine Traufhhe von 7,0 m

- jeweils Uber der festgesetzten Bezugshdhe des Gehweges - zulassig.
Eine Von-Bis-Spanne (Differenz 0,3 m) als Bezugshdhe fiir die festge-
setzte Traufhdhe ist ungeeignet, weshalb nur ein (der obere) Wert ange-
geben wird.

- Empfehlung: Zuldssigkeit des Windrades (hinsichtlich Grofie/ Leistung)
genauer zu definieren.

Der Anregung wird gefolgt.

- Der gemaR B-Plananderung als Ausnahme festgesetzte Mast soll nicht
als Trager einer Windenenergieanlage mit horizontaler Rotorachse ("klas-
sisches Windrad" dienen) sondern hdchstens ein kleines Vertikalwindrad
mit maximal 3 kW Leistung aufnehmen. Dies wird in den textlichen Fest-
setzungen und in der Begriindung klarstellend geéndert.

- Begriff "Traufhdhe" sollte fiir eine unmissverstandliche Deutung genauer
definiert werden, z. B. Schnittlinie AuRenwand mit Dachhaut.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
- Die Deutung "Schnittlinie Aufenwand mit Dachhaut" ist tiblich und korrekt
und soll und braucht nicht gesondert festgesetzt werden.

- Gem. § 31 Abs. 1 BauGB kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, die im
B-Plan nach Art und Umfang ausdriicklich vorgesehen sind. Zulassige
Ausnahmen hinsichtlich der Fassaden- und Dachgestaltung sind genau
zu benennen. Andernfalls ist (im Baugenehmig.-verahren) tber eine Ab-
weichung gemal § 31 Abs. 2 BauGB zu entscheiden. Im Rahmen der 1.
Anderung des B-Planes sollte diesbeziiglich eine Prézisierung der textl.
Festsetzungen Nr. I11.1. und I11.3. gepriift werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

- Nachdem der B-Plan 18 Jahre lang erfolgreich angewendet wurde und
Grundlage fiir Baumalnahmen und Nutzungsanderungen war, sollen im
Anderungsverfahren grundsétzlich nur unbedingt notwendige Anderungen
vorgenommen werden. Die angesprochenen textlichen Festsetzungen
werden daher nicht gedndert, auch deshalb nicht, da die ausdrickliche
Benennung von Ausnahmen fiir die Fassaden- und Dachgestaltung nicht
notwendig erscheint. Geandert wird aus inhaltlichen Griinden lediglich die
Festsetzung in Nr. 2. zur Dachform (Walmdach zulassig). Begriindete
Abweichungen von den Festsetzungen sind daher gemaf § 31 Abs. 2
BauGB zu entscheiden.

- Frage, ob es sich bei der ErschlieRungsstrale und der Feuerwehrumfahrt
um offentliche Verkehrsflachen handelt.

Die Anregung ist nicht relevant.

- Beide angesprochene Flachen sind im B-Plan als StraRenverkehrsflachen
bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, in der
Praxis baulich vorhanden und als 6ffentliche Strallenverkehrsflachen ge-
widmet und nutzbar. (Eine ausdriickliche Festsetzung als "private Stra-
Renverkehrsflache" gem. § 9 Abs. 2 Nr. 11 BauGB war vor Anderung des
BauGB durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau vom 24.06.2004
nicht méglich.)
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Nr. | Behorde/ T6B E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der /'\'uBerung] E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang
Brandschutz- | - Keine Einwande. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
dienststelle
- Diverse allgemeine Hinweise zur Léschwasserversorgung und zu Brand- | Nicht Gegenstand der Bebauungsplanénderung.
schutzanforderungen abgeleitet aus der BbgBO, den VVBbgBO sowie - Die Hinweise betreffen die Verwirklichung des (urspriinglichen) B-Planes.
technischen Normen. Die geplanten Anderungen des B-Planes stehen einer sach- und normge-
rechten Léschwasserversorgung und Einhaltung der gesetzlichen Brand-
schutzanforderungen nicht entgegen.
Untere Was- - Keine Einwénde. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
serbehdrde

- Diverse allgemeine Hinweise zur Wasserversorgung, zur Niederschlags-
und Schmutzwasserableitung sowie zum Plumpengraben abgeleitet aus
dem WHG, dem BBgWG .

Nicht Gegenstand der Bebauungsplanénderung.

- Die allgemeinen Hinweise betreffen die Verwirklichung des (urspriingli-
chen) B-Planes. Die geplanten Anderungen des B-Planes stehen einer
sach- und normgerechten Wasserversorgung, Niederschlags- und
Schmutzwasserableitung nicht entgegen.

Untere Abf.-w.-

- Keine Einwande.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

und Boden-

schutzbehorde

Untere Denk- | - Keine Einwande. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

malschutzbe-

horde

Kataster-und | - Keine Einwande. Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Vermessungs- Plangrundlage entspricht soweit erkennbar der Situation der Liegen- Keine der gednderten Festsetzungen bezieht sich auf seit Inkrafttreten des

amt schaftskarte von ca. 1994. Zwischenzeitliche Anderung von Flurstiicksbe- | Ursprungsplans geanderte Baulichkeiten oder Flurstiicksgrenzen, weshalb
nennungen und -gestalt sowie Baubestand sind nicht aktualisiert. Darstel- | die geénderten Festsetzungen nicht auf eine komplette neue Plangrundla-
lung entspricht nicht den tatsachlichen Gegebenheiten. Katastervermerk | ge bezogen werden sollen. Der Auszug aus der aktuellen Liegenschafts-
entsprechend "Verw.-vorschrift zur Herstellung von Planunterlagen fiir karte wird auf der Planzeichnung und in der Begriindung zur B-
Bauleitplane...." vom 03.09.97 ist auch bei Anderung eines B-Planes er- | Plananderung als Information abgedruckt. Damit ist der Vergleich zur aktu-
forderlich. Aktualisierung der Plangrundlage ist erforderlich. ellen Situation im Plangebiet méglich.

Amt fir Kreis- | - Keine Einwénde. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

entwicklung - Textliche Festsetzungen miissen eindeutig und bestimmt sein. Der textl. | Der Anregung wird gefolgt.

Festsetzung im Textteil B fehlt die Eindeutigkeit in Bezug auf den Begriff
"Mastanlage", der in der Bauleitplanung fiir Tierhaltungsanlagen Anwen-
dung findet. Es sollte der Begriff "Masten" in Anlehnung an § 55 Abs. 4
BbgBO gewéhlt werden.

- In den textlichen Festsetzungen sowie in der Begriindung der B-
Planénderung wird der Begriff "Mast" statt "Mastanlage" gewahlt.

- Im rechtskréaftigen B-Plan wurden Nutzungen festgesetzt, die mischge-
bietsvertraglich sind. In der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
und im Genehmigungsverfahren des rechtskraftigen B-Planes fanden die
mischgebietsvertraglichen Nutzungen in der Priifung und Abwagung Be-
riicksichtigung. In der Begriindung zur geplanten B-Plananderung fehlt
es an der erforderlich werdenden Auseinandersetzung mit der jetzt tat-

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

- Nach Abwégung aller privaten und éffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander wird die im urspringlichen B-Plan festgesetzte zulds-
sige Art der baulichen Nutzung (mit der Einschrénkung der gewerblichen
Nutzungen) beibehalten. Damit ist die Vertréglichkeit zu den angrenzen-
den Wohn- und gewerblichen Nutzungen an der Schillerstrae gewahr-
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Nr. | Behorde/ T6B E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der /'\'uBerung] E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang
sachlich festgesetzten gewerblichen Nutzung und der an das Plangebiet leistet. Die Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung hat
grenzenden Wohnbebauung entlang der SchillerstraBe. sich in den zurtickliegenden 18 Jahren bewéahrt und war die Grundlage fiir
die erfolgten Baugenehmigungen fiir die jetzt vorhandenen baulichen An-
lagen und Nutzungen. Erganzt wird die Zulassigkeit im GE 1 um die Zu-
lassigkeit des Mastes.
- Es sollte klargestellt werden, ob die benannte zuléssige Art der baulichen | Der Anregung wird gefolgt.
Nutzung sowohl fiir das GE als auch fiir das GE 1 gilt. - Es wird zusétzlich eine entsprechende klarstellende Festsetzung einge-
fugt.
- Alle fiir das Anderungsverfahren und den Inhalt der Anderung maRgebli- | Der Anregung wird gefolgt.
chen Rechtsgrundlagen sind in ihrer aktuellen Fassung anzugeben (z. B. | - Die Rechtsgrundlagen fiir das B-Plan&dnderungsverfahren werden in der
__________________________ BauGB, BbgBO) Begriindung angegeben.
[08.04.2012] E2 | Untere Nat.- - Keine Einwande. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
schutzbehdrde

Untere Bauauf-
sicht

- Keine Einwande.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Fr unmissverstandliche Planungsumsetzung sollte die Zulassigkeit des
Maststandortes eindeutiger festgesetzt werden, z. B.: Der Mast ist inner-
halb des Baufeldes zulassig und muss einen Abstand von mindestens
7,5 m zur Gstlichen Baugrenze haben.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
- Die bisher gewahlte Formulierung ist eindeutig und wird beibehalten. Der
Begriff "Baufeld" ist zudem planungsrechtlich unbestimmt.

- Begriff "Traufhdhe" sollte fiir eine unmissverstandliche Deutung genauer
definiert werden, z. B. Schnittlinie AuRenwand mit Dachhaut.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
- Die Deutung "Schnittlinie Aufenwand mit Dachhaut" ist tblich und korrekt
und soll und braucht nicht gesondert festgesetzt werden.

- Frage, ob es sich bei der ErschlieRungsstrale und der Feuerwehrumfahrt
um offentliche Verkehrsflachen handelt.

Die Anregung ist nicht relevant.

- Beide angesprochene Flachen sind im B-Plan als StraRenverkehrsflachen
bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, in der
Praxis baulich vorhanden und als 6ffentliche Strallenverkehrsflachen ge-
widmet und nutzbar. (Eine ausdriickliche Festsetzung als "private Stra-
Renverkehrsflache"” gem. § 9 Abs. 2 Nr. 11 BauGB war vor Anderung des
BauGB durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau vom 24.06.2004
nicht méglich.)

Brandschutz- | - Keine Einwande. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

dienststelle

Kataster-und | - Keine Einwande. Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Vermessungs- Plangrundlage entspricht soweit erkennbar der Situation der Liegen- Keine der gednderten Festsetzungen bezieht sich auf seit Inkrafttreten des
amt schaftskarte von ca. 1994. Zwischenzeitliche Anderung von Flurstiicksbe- | Ursprungsplans geanderte Baulichkeiten oder Flurstiicksgrenzen, weshalb

nennungen und -gestalt sowie Baubestand sind nicht aktualisiert. Darstel-
lung entspricht nicht den tatsachlichen Gegebenheiten. Der auf der Plan-
zeichnung ergénzte Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, Nov. 2012,
wird fiir die Ubertragbarkeit der Planunterlagen in die Ortlichkeit kritisch
bewertet.

die gednderten Festsetzungen nicht auf eine komplette neue Plangrundla-
ge bezogen werden sollen. Der Auszug aus der aktuellen Liegenschafts-
karte wird auf der Planzeichnung und in der Begriindung zur B-
Planénderung als Information abgedruckt. Damit ist der Vergleich zur aktu-
ellen Situation im Plangebiet méglich.
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Katastervermerk entsprechend "Verw.-vorschrift zur Herstellung von
Planunterlagen fiir Bauleitplane...." vom 03.09.97 ist auch bei Anderung
eines B-Planes erforderlich. Aktualisierung der Plangrundlage ist erforder-
lich.
10. | Poliz.-pras. Frankfurt (O.) | E1 | Polizei - Keine Einwénde. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
PD Siid, J.-Gagarin-Str.
15/16 03046 Cottbus
(26102012
[10.04.2013] E2 - Keine Einwande. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
11. | Landesamt fiir Umwelt, | E1 | Immissions- - Bisherige Einschrénkungen der zuldssigen Nutzungen in Gewerbegebie- | Der Anregung wird gefolgt.
Gesundheit u. Verbrau- schutz ten sollen ersatzlos gestrichen werden, womit auf die Zulassigkeit der - Nach Abwégung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander
cherschutz, Regionalabi. nach § 8 BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen | und untereinander wird die im urspriinglichen B-Plan festgesetzte zulés-
Sud (RS) abgestellt wird (auRer Tankstellen, Vergniigungssttten, Einkaufszen- sige Art der baulichen Nutzung (mit der Einschrankung der gewerblichen
Postfach 60 10 61, tren). Aus fachlicher Sicht des Immissionsschutzes ist die geplante Ande- | Nutzungen) beibehalten. Damit ist die Vertraglichkeit zu den angrenzen-
14410 Potsdam rung des B-Planes im Hinblick auf die ndrdlich und stdlich an den Gel- den Wohn- und gewerblichen Nutzungen an der SchillerstraBe gewahr-
[06.11.2012] tungsbereich angrenzenden Wohngrundstiicke nicht zu befiirworten. leistet. Die Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung hat
Infolge der bisher rechtskréftigen Festsetzungen zur Beschrénkung der sich in den zurlickliegenden 18 Jahren bewahrt und war die Grundlage fiir
gewerblichen Nutzungen konnten bisher Konflikte zwischen beiden kon- die erfolgten Baugenehmigungen fiir die jetzt vorhandenen baulichen An-
kurrierenden Nutzungen vermieden werden. Mit der vorgesehenen lagen und Nutzungen. Ergénzt wird die Zulassigkeit im GE 1 um die Zu-
Plan&nderung ist kiinftig keine wesentliche Beschrankung gewerblicher [&ssigkeit des Mastes.
Anlagen erkennbar. Bei Neuansiedlungen, Nutzungsénderungen wiirde
potenziellen Investoren suggeriert, dass jegliche Ansiedlung der allge-
mein nach § 8 BauNVO zulassigen Anlagen (z. B. auch erheblich [&rm-
bzw. geruchsemittierende Anlagen) im Plangebiet maglich ist. Angesichts
der bestehenden Gemengelage waren jedoch Anlagen mit erhéhtem
Emissionspotenzial u. U. nicht genehmigungsféhig. Damit gewahrleistet
der B-Plan keine hinreichende Planungssicherheit, das die abschlieRende
Beurteilung/ Entscheidung der Zuldssigkeit gewerblicher Anlagen auf die
Ebene der jeweiligen Annlagengenehmigung verlagert wird.
Naturschutz - Anderung und Anpassungen der B-Planfestsetzungen beriihren durch Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
das LUGV zu vertretende naturschutzrechtliche Belange nicht.
Wasserwirt- - Zur vorgesehenen B-Plananderung keine Einwéande oder Bedenken aus | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
__________________________ schaft wasserwirtschaftlicher Sicht.
[10.04.2013] E2 | Immissions- - Den Hinweisen aus der Stellungnahme vom 06.11.2012 wurde gefolgt; | Der Anregung wird nicht gefolgt.
schutz die Streichung von Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen wurde - Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind kein Bestandteil des

zuriickgenommen. Im Verfahren sind zur Errichtung eines 43 m hohen
Mastes und Vertikalwindrades die Emissionen/ Immissionen zu prognosti-
zieren und deren Wirkung auf relevante schutzwiirdige Wohnnutzungen in
der Nachbarschaft zu betrachten und zu bewerten.

Im Umweltbericht sind die ermittelten immissionsrelevanten Auswirkun-

Planverfahrens, da das Verfahren gemaR § 13a BauGB ("Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung") durchgefihrt wird.

Das durch Festsetzung zuldssige Windrad ist hinsichtlich seiner Bauform
(Vertikalwindrad) und Leistung (maximal 3,0 kW) begrenzt worden, um
Konflikte immissionsschutzrechtlicher Art von vornherein auszuschlieRen
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gen des Planvorhabens auf den Menschen und seine Gesundheit hinrei- bzw. zu minimieren. Die Einhaltung gesundheits- und immissionsschutz-
chend darzustellen und zu beschreiben. Evt. gebotene MaRnahmen zur rechtlicher Anforderungen ist im Ubrigen im Baugenehmigungsverfahren
Konfliktminderung sind zu erdrtern und transparent darzustellen und ggf. bezogen auf die konkrete Anlage nachzuweisen.
im B-Plan festzusetzen.
Naturschutz - Artenschutzrechtliche Belange sind im Zuge des Baugenehmigungsver- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
fahrens zu prifen.
Wasserwirtsch. | - Keine Einwande aus wasserwirtschaftlicher Sicht. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
12. |LBGR - Landesamt fir | E1 | Geologie - Belange des Bergbaus und der Geologie nicht beriihrt. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bergbau, Geologie u.
Rohstoffe, Postfach
100933, 03009 Cottbus
1[02.10.2012]
[08.04.2013] E2 - Belange des Bergbaus und der Geologie nicht beriihrt. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
13. | Bbg. Landesamt f. E1 | Bodendenk- - Keine grundsétzlichen Bedenken seitens der Bodendenkmalpflege gegen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Denkm.-pflege u. Arch. malpflege die Planungsabsichten.
Landesmuseum
Bahnhofstr. 50, 03046
| Cottbus [09.10.2012]
[27.03.2013] E2 - Hinweis auf Stellungnahme vom 09.10.2012 (siehe vor). Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
14. | Landesamt fiir Bauen u. | E1 | Eisenbahn, - Keine grundsatzlichen Einwande gegen die B-Plan-Anderung bezogen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Verkehr, Lindenallee 51 Luftfahrt, Stra- | auf die Verkehrsbereiche Eisenbahn/ Schienenpersonennahverkehr, Bin- | - Die B-Planénderung verhindert nicht die Vermeidung von Blendwirkungen
15366 Hoppegarten Renverkehr nenschifffahrt, tibriger OPNV sowie bezogen auf luftrechtliche Belange, von Solarpaneelen an dem zuldssigen Mast, die den Verkehr auf den
[17.10.2012] sofern die maximal zuldssige Bauhohe des Mastes von 43 m eingehalten | Straflen, der Eisenbahnstrecke oder im Luftraum beeintréchtigen konn-
wird. ten.
Hinsichtlich geplanter Solarpaneele ist zu gewahrleisten, dass von diesen
keine Blendwirkungen ausgehen, die den Verkehr auf 6ffentlichen Stra-
Ren, auf der Eisenbahnstrecke oder den Luftverkehr durch Blendwirkun-
__________________________ gen beeintréchtigen kénnten.
[25.03.2012] E2 - Inhalt der Stellungnahme entspricht der Stellungnahme vom 17.10.2012 | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
(siehe vor). - (siehe vor.)
15. | IHK, Goethestr. 1 E1 Keine Stellungnahme eingegangen.
03046 Cottbus
16. | Handwerkskammer, Alt- | E1 Keine Stellungnahme eingegangen.
markt 17, 03046 Cottbus
17. | Zentraldienst der Polizei | E1 | Kampfmittel - Keine konkreten Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Kampfmitteln | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Kampfmittelbes.-dienst, auf der B-Plan-Flache. Schreiben ersetzt ein Protokoll (iber die Absuche | - Die Aussagen werden in die Begriindung eingearbeitet.
Hauptallee 116/8, 15838 nach Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.
| Zossen [17.10.2012]
[25.03.2013] E2 - Inhalt der Stellungnahme entspricht der Stellungnahme vom 17.10.2012 | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

(siehe vor).

- (siehe vor.)
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18.

Ev. Kirchengemeinde
Zeuthen, Schillerstr. 2
15738 Zeuthen

E1

Keine Stellungnahme eingegangen.

19.

Gemeinde Eichwalde,
Griinauer Str. 49, 15732
Eichwalde [27.09.2012]

[26.03.2013]

E1

E2

Nachbarge-
meindl. Ab-
stimmg.

- Keine grundsétzlichen Bedenken gegen die B-Plan&nderung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Keine grundsatzlichen Bedenken gegen die B-Plananderung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

20.

Stadt K6nigs Wusterhau-
sen, Karl-Marx-Strale 23
15711 Kbnigs Wusterh.

E1

Keine Stellungnahme eingegangen.

21.

Evang. Kirchengemeinde
Miersdorf, Stubenrauch-
str. 19

15732 Eichwalde

E1

Keine Stellungnahme eingegangen.

22.

Gemeinde Schonefeld
Hans-Grade-Allee 11
12529 Schonefeld
[12.10.2012]

[27.03.2013 - Eingang]

E1

E2

Nachbarge-
meindl. Ab-
stimmg.

- Keine Bedenken zum Planinhalt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Keine Bedenken zum Planinhalt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

23.

Gemeinde Schulzendorf
Otto-Krien-Str. 26
15732 Schulzendorf

E1

Keine Stellungnahme eingegangen.

24.

Stadt Wildau
15742 Wildau
[11.10.2012]

[12.04.2013]

E1

E2

Nachbarge-
meindl. Ab-
stimmg.

- Keine Bedenken gegen die B-Planénderung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Keine Bedenken gegen die B-Planénderung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Hinweis: Nachfolgend sind zuerst alle

Stellungnahmen der Biirger zum Entwurf 07/2012 (E1) und anschlieBend alle Stellungnahmen

der Birger zum Entwurf 01/2013 (E2) aufgefiihrt.

BO

1

Dr. Uta und Dr. Dr. Ro-
land Schubert
Schillerstr. 97

15738 Zeuthen
[18.09.2012]

E1

Art der bauli-
chen Nutzung

- Bestandsschutz der anliegenden Ein- und Mehrfamilienhduser wird miss-
achtet. Grundstiicke wurden zum Teil von der Gemeinde erworben unter
der Zusicherung, dass das Gewerbegebiet nur mit "stillem Gewerbe" be-
baut wird (entsprechend textlicher Festsetzung). Umliegende Grundsti-
cke wurden neu bebaut bzw. bestehende Hauser aufwendig saniert auf
Grundlage dieser Prémisse. Durch die Umwidmung ist zu befiirchten,
dass, dass sich weitere Gewerbe ansiedeln, die nicht unter "stilles Ge-
werbe" fallen und dass sich die Wohnqualitét der Ein- und Mehrfamilien-
hauser weiter drastisch verschlechtert, die bereits durch Flugplatzproble-
matik und die benachbarte ICE-Trasse belastet ist.

Der Anregung wird gefolgt.

- Nach Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander wird die im urspringlichen B-Plan festgesetzte zulas-
sige Art der baulichen Nutzung (mit der Einschrankung der gewerblichen
Nutzungen) beibehalten. Damit ist die Vertraglichkeit zu den angrenzen-
den Wohn- und gewerblichen Nutzungen an der Schillerstralle gewahr-
leistet. Die Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung hat
sich in den zurtickliegenden 18 Jahren bewéahrt und war die Grundlage fiir
die erfolgten Baugenehmigungen fiir die jetzt vorhandenen baulichen An-
lagen und Nutzungen.

Plangrundlage

- Neu gebautes Einfamilienhaus auf dem Grundstiick Schillerstr. 53 wurde
im Entwurf 07/2012 nicht beriicksichtigt.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

- Gemeint ist die in der Grundkarte des Ursprungsplans nicht verzeichnete
(weil spater entstandene) Neubebauung. Keine der geénderten Festset-
zungen bezieht sich auf seit Inkrafttreten des Ursprungsplans geénderte
Baulichkeiten oder Flurstiicksgrenzen, weshalb die gednderten Festset-
zungen nicht auf eine komplette neue Plangrundlage bezogen werden
sollen. Der Auszug aus der aktuellen Liegenschaftskarte (mit der Bebau-
ung auf dem Grundstiick Schillerstr. 53) wird auf der Planzeichnung und
in der Begriindung zur B-Plan&nderung als Information abgedruckt. Damit
ist der Vergleich zur aktuellen Situation im Plangebiet mdglich.

Verweis auf
Urteil OVG
Minster

- Widerspruch gegen die Errichtung des ca. 50 m hohen Sendemastes.
Negative Beeintrachtigung der anliegenden Mehr- und Einfamilienhauser
kann kaum grofer sein, im Besonderen wird Verletzung des Nachbar-
schutzes gem. § 34 Abs. 2 BauGB gesehen; siehe Urteil OVG Miinster
vom 25.02.2003.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

- Der Mast darf gemaR textl. Festsetzung eine Gesamthdhe von 43 m nicht
uberschreiten.
§ 34 BauGB gilt nicht im Bebauungsplangebiet sondern fir Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich.
Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 betrifft die Anderung der Art
und des Malies der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet, was mit dem
Inhalt des Gerichtsverfahrens zum angesprochenen Urteil des OVG NRW
(Minster) vom 25.02.2003, Az. 7 B 2374/02 gar nicht vergleichbar ist. Im
Gerichtsverfahren wehrte sich ein immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungspflichtiger Betrieb, der in einem durch Bebauungsplan festgesetzten
Industriegebiet anséssig ist, erfolgreich gegen die Baugenehmigung fir
ein Wohnhaus mit Buroflachen. Das Wohnhaus mit Blrofldchen sollte in
einem dem Industriegebiet benachbarten eingeschrénkten Gewerbege-
biet errichtet werden. Das eingeschrankte Gewerbegebiet ist in demsel-
ben Bebauungsplan festgesetzt wie das Industriegebiet. Das Wohnhaus
mit Blroflachen ist jedoch bauplanungsrechtlich unzuldssig. Damit hat der
im Industriegebiet anséssige Gewerbebetrieb einen Abwehranspruch da-
gegen, dass im angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiet ein
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Wohnbauvorhaben zugelassen wird, das zu seinen Lasten mit dem fest-
gesetzten Gebietscharakter unvereinbar ist.
Zulassigkeit - Das stadtebauliche Erscheinungsbild der gesamten Gemeinde wird durch | Der Anregung wird nicht gefolgt.
Mast den zentral gelegenen Standort und den ca. 50 m hohen Mast besonders | - Der Abstand des Bebauungsplangebietes zur Zeuthener Kirche betragt

negativ beeinflusst. Geplante Lange des Sendemastes ist héher als der
ca. 250 m entfernte Kirchturm und ca. doppelt so hoch wie die den
Standort umgebenden Baumkronen.

Durch die Errichtung eines Antennentrégers erfahren die anliegenden
Grundstlicke eine erhebliche Wertminderung, so dass der Bestands-
schutz der Grundstlcke verletzt wird.

Es ist zu vermuten, dass der Sendemast der Firma Kagelmann (KT.de
GmbH) vorrangig als so genanntes "Verkaufs- und/oder Ubungsmuster"
dienen wird und nicht aufgrund vorhandener Bedarfsgriinde fir eine Sen-
deeinrichtung dienen soll. Eine gesundheitliche Strahlenbelastung der An-
lieger ist mit absoluter Sicherheit nicht auszuschlieRen, so dass erheblich
Gesundheitsangste geschirt werden. Ein Umweltvertraglichkeitsgutach-
ten wurde bisher nicht erstellt.

Bei Auswahl eines geeigneten Standortes im unbebauten Randgebiet der
Gemeinde wére eine negative Beeintrachtigung des Wohnumfeldes aus-
geschlossen.

Hinweis auf Einschatzung des Bauamtes bzw. des Blrgermeisters zum
"Bauantrag zur Errichtung eines Sendemastes bzw. Antennentrégers mit
Schalteinrichtung" der O2 aus dem Jahr 2007 (Schillerstr. 100, Flur 7,
Flurstiick 85/2, Geléande Firma Kagelmann GmbH" von 2007: "...Der An-
tennenmast stellt eine ungeplante, stérende Dominante im Ortsbild
Zeuthen dar..."

Hinweis auf einen Text zur Gemeinde Zeuthen im Internet "Zeuthen:
Wohnen, Wasser und Wald die grine Oase mit ihren 3 W's..." (Quelle:
www.bautz.de/spreewaldf/zeuthen.pdf). Es ist nicht zu verstehen, warum
diese Vorzlge im Bereich der Schillerstrae durch die Umwidmung der
Bebauungs- und Nutzungsmaglichkeit geopfert werden sollen.

uber 1.000 m, zur katholischen Kirche in Eichwalde dber 800 m und zur
evangelischen Kirche in Eichwalde tber 1.500 m, so dass deren Erschei-
nungsbild durch einen maximal 43 m hohen Mast nicht beeintréchtigt
wird.

Eine erhebliche Wertminderung benachbarter Grundstiicke durch die Zu-
lassigkeit des Mastes im Gewerbegebiet GE 1 ist nicht erkennbar. Der
Bestandsschutz umgebender Baugrundstlicke wird nicht verletzt; deren
Nutzungsmaglichkeiten werden durch die Bebauungsplanénderung nicht
eingeschrankt.

Da es sich beim Gewerbepark - abgesehen von der gewerblichen Baufla-
che an der Forstallee, fiir die kein B-Plan aufgestellt zu werden brauchte -
um das einzige Gewerbegebiet in der Gemeinde handelt und da die Ge-
meinde in den vergangenen Jahren die Errichtung von Masten fiir Mobil-
funkanlagen im Gemeindegebiet, oft in groferer Nahe zu Wohnnutzun-
gen, bewusst verhindert hat, stellt die Lenkung eines solchen Mastes in
den Gewerbepark an der Schillerstrale eine konsequente Herangehens-
weise dar. Auch der angesprochene Bauantrag "Errichtung Antennentra-
ger mit Schalteinrichtung" der 02 GmbH Co. OHG auf dem Grundstiick
Schillerstrae 100 aus dem Jahre 2006 hatte einen Mobilfunkmast (még-
licherweise als Prazedenzfall mit Vorbildwirkung) im unbeplanten Innen-
bereich in groRerer Nahe zu vorhandenen Wohnnutzungen und zur Kin-
dertagesstatte in der Heinrich-Heine-Strafle zur Folge gehabt (weshalb
die Gemeinde dagegen vorging), als der Mast, der nun im B-Plangebiet
auf Grundlage eindeutiger Festsetzungen erméglicht werden soll. Die
Einordnung des Mastes auf dem Grundsttick im Gewerbegebiet GE 1 ist
so moglich, dass die Abstande zur vorhandenen Wohnbebauung deutlich
Uber 50 m betragen.

Fir Mobilfunkantennen ist im Bauantragsverfahren die Einhaltung der
einschlagigen Strahlungsrichtwerte und Abstande zu benachbarten Nut-
zungen (Einhaltung gesundheits- und immissionsschutzrechtlicher Anfor-
derungen, u. a. Verordnung uber elektromagnetische Felder - 26. BIm-
SchV) nachzuweisen. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung und auch eine
Umweltpriifung (gemal § 13 a Abs.2 Satz 1 Nr. 1 BauGB) sind im Verfah-
ren der Bebauungsplananderung nicht erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf die Zulassigkeit des
Mastes wird beibehalten.
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Michaelis
Schillerstr. 52
15738 Zeuthen
[25.09.2012]

Stellungnahme unter-
schrieben durch 20 wei-
tere Biirger (Anschriften
Schillerstr. 45....120)

chen Nutzung

standsschutz der anliegenden Ein- und Mehrfamilienh@user. Erwerb und
Bebauung/ Sanierung umliegender Grundstiicke erfolgte bei bisheriger B-
Planfestsetzung unter der Zusicherung, dass das Gewerbegebiet nur mit
stillem Gewerbe bebaut und betrieben werden darf. Die Streichung der
Festsetzung [zur Art der baulichen Nutzung] ist in der Begriindung der B-
Plan&nderung unschliissig begriindet: "Abgesehen davon, dass innerhalb
des Geltungsbereiches schon gegenwartig Betriebe vorhanden sind, die
dieser Festsetzung nicht entsprechen, ist die Beschrankung der Zulassig-
keit auf nichtstorende Gewerbebetriebe (wie sie gemaf BauNVO etwa im
Kleinsiedlungsgebiet ausnahmsweise zulassig sind) sowie Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsbetriebe in einem Gewerbegebiet eigentlich nicht
maglich." Frage, wie sich stérendes Gewerbe ansiedeln durfte, wenn dies
nicht der Zuldssigkeit entsprach. Keine Begriindung, warum die alleinige
Zulassigkeit nichtstorender Betriebe nicht mehr mdglich sein soll. Es
spiegelt sich Gefalligkeit gegentiber dem neuen Grundstlickseigentimer
wider, einen festgelegten Bestandsschutz zu streichen. Unverstandnis
uber Missachtung bestehenden Vertrauens der Birger gegenuber der
Gemeinde aus rein kommerziellen Gesichtspunkten. Zu erwartender Nut-
zen der Gemeinde/ der Birger durch den Bebauungsplan ist nicht darge-
legt. Kosten-Nutzen-Abwégung scheint nicht erfolgt zu sein. Ohne Be-
grindung wird von Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen. Beflirch-
tung, dass sich durch bisherige und scheinbar von der Gemeinde unkon-
trollierte Ansiedlung stérender Betriebe und die Anderung der Festset-
zung weitere stérende Betriebe ansiedeln. Nachbarschaft zum Gewerbe-
gebiet in Bezug auf die Larmbeléstigung stellt keine etablierte Situation
dar, sondern wurde von der Nachbarschaft bisher toleriert. Von Gemein-
deordnung festgelegte Ruhezeiten vor 7 und nach 20 Uhr an Werktagen
wird regelmaRig durch Gewerbetreibende missachtet. Ansiedlung weiterer
stérender Betriebe iberschreitet die Toleranzschwelle.

Nr. | Biirger i E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der AuBerung] |E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang
B02 | August, Brigitte, Michaela | E1 | Art der bauli- - Anderung der Bebauungs- und Nutzungsméglichkeit missachtet Be- Der Anregung wird gefolgt.

- Nach Abwéagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander wird die im urspringlichen B-Plan festgesetzte zulas-
sige Art der baulichen Nutzung (mit der Einschrankung der gewerblichen
Nutzungen) beibehalten. Damit ist die Vertraglichkeit zu den angrenzen-
den Wohn- und gewerblichen Nutzungen an der Schillerstralle gewahr-
leistet. Die Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung hat
sich in den zurtickliegenden 18 Jahren bewéahrt und war die Grundlage fiir
die erfolgten Baugenehmigungen fiir die jetzt vorhandenen baulichen An-
lagen und Nutzungen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung und auch eine Umweltpriifung (ge-
mal § 13 a Abs.2 Satz 1 Nr. 1 BauGB) sind im Verfahren der Bebau-
ungsplananderung nicht erforderlich.

Zulassigkeit
Mast

Mobilfunkantennen sollen in ein Wohngebiet installiert werden weshalb es
unter den Birgerinnen und Blrgern begriindete Bedenken in gesund-
heitsperspektivischer Hinsicht gibt.

Bestandsschutz der anliegenden Grundstiicke und Wohngebaude ist
nicht mehr gewahrleistet und die benachbarten Grundstiicke erfahren
durch die Errichtung des geplanten Mastes eine erhebliche Wertminde-
rung.

Hinweis auf § 34 Abs. 1 BauGB: Es ist darzulegen, inwiefern sich ein 40 -
43 m hoher Mast in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt; in der
Begriindung der B-Plan-Anderung keine Erkldrung enthalten. Mast wird
benachbarte Ein- oder Zweifamilienhduser mit Traufhéhen von selten

Der Anregung wird nicht gefolgt.

- Die Zulassigkeit des Mastes ist im Gewerbegebiet GE 1, nicht im Wohn-
gebiet vorgesehen. Der Mast darf gemaR textl. Festsetzung eine Ge-
samthdhe von 43 m nicht tberschreiten; die Begriindung wird dahinge-
hend korrigiert.

Eine erhebliche Wertminderung benachbarter Grundstticke durch die Zu-
lassigkeit des Mastes im Gewerbegebiet GE 1 ist nicht erkennbar. Der
Bestandsschutz umgebender Baugrundstticke wird nicht verletzt; deren
Nutzungsmdglichkeiten werden durch die Bebauungsplanénderung nicht
eingeschrankt.

§ 34 BauGB gilt nicht im Bebauungsplangebiet sondern fir Vorhaben im
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Nr. | Biirger E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwégungsvorschlag
[Datum der /'\'uBerung] E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang
iber 10 m um das mindestens 4fache Uberschreiten und dirfte sich an- unbeplanten Innenbereich.
hand seiner Grolke und aufgrund seiner ZweckmaRigkeit nicht in das be- | Da es sich beim Gewerbepark - abgesehen von der gewerblichen Baufla-
stehende Ortsbild einfiigen. che an der Forstallee, fiir die kein B-Plan aufgestellt zu werden brauchte -
Widerspruch zwischen Begriindung zur Begrenzung der Hohe und Di- um das einzige Gewerbegebiet in der Gemeinde handelt und da die Ge-
mension des ausnahmsweise zulassigen Mastes und dem Hinweis, dass | meinde in den vergangenen Jahren die Errichtung von Masten fiir Mobil-
der Mast durch Uberragen des Gewerbeparkes als markante Sichtmarke | funkanlagen im Gemeindegebiet, oft in gréRerer Nahe zu Wohnnutzun-
auf die Lage des Gewerbeparks hindeuten kann. Widerspriichliche Anga- | gen, bewusst verhindert hat, stellt die Lenkung eines solchen Mastes in
ben zur geplanten Hohe des Mastes in der Begriindung (40 m und 43 m). | den Gewerbepark an der Schillerstralie eine konsequente Herangehens-
Hinweis auf Ablehnung des Bauantrages von 2007 zum Sendemast bzw. | weise dar. Auch der angesprochene Bauantrag "Errichtung Antennentra-
Antennentrager der auch jetzt antragstellenden Firma: "Der Antennen- ger mit Schalteinrichtung" der 02 GmbH Co. OHG auf dem Grundstiick
mast stellt eine ungeplante, stérende Dominante im Ortsbild Zeuthen Schillerstrae 100 aus dem Jahre 2006 hatte einen Mobilfunkmast (még-
dar." Darlegung erforderlich, welche Parameter sich zwischenzeitlich ge- licherweise als Prazedenzfall mit Vorbildwirkung) im unbeplanten Innen-
andert haben, dass ein geplanter Antennenmast nun méglich sein soll. bereich in groRerer Nahe zu vorhandenen Wohnnutzungen und zur Kin-
dertagesstatte in der Heinrich-Heine-Strafle zur Folge gehabt (weshalb
die Gemeinde dagegen vorging), als der Mast, der nun im B-Plangebiet
auf Grundlage eindeutiger Festsetzungen erméglicht werden soll. Die
Einordnung des Mastes auf dem Grundsttlick im Gewerbegebiet GE 1 ist
so moglich, dass die Abstande zur vorhandenen Wohnbebauung deutlich
Uber 50 m betragen.
Fur Mobilfunkantennen ist im Bauantragsverfahren die Einhaltung der
einschlagigen Strahlungsrichtwerte und Abstande zu benachbarten Nut-
zungen (Einhaltung gesundheits- und immissionsschutzrechtlicher Anfor-
derungen, u. a. Verordnung uber elektromagnetische Felder - 26. BIm-
SchV) nachzuweisen. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung und auch eine
Umweltpriifung (gemal § 13 a Abs.2 Satz 1 Nr. 1 BauGB) sind im Verfah-
ren der Bebauungsplananderung nicht erforderlich.
Die Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf die Zulassigkeit des
Mastes wird beibehalten.
BO3 | Dirk, Katrin, Karin Stein- | E1 | Art der bauli- | - Bestandsschutz der anliegenden Ein- und Mehrfamilienhauser wird miss- | Der Anregung wird gefolgt.
bach chen Nutzung achtet. Umliegende Grundstlicke wurden neu bebaut bzw. bestehende - Nach Abwégung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander
Schillerstr. 60 Héuser aufwendig saniert. Grundsttick Schillerstr. 60 wurde von der Ge- und untereinander wird die im urspriinglichen B-Plan festgesetzte zulas-
15738 Zeuthen meinde erworben unter der Zusicherung, dass das Gewerbegebiet nur mit | sige Art der baulichen Nutzung (mit der Einschrénkung der gewerblichen
[26.09.2012] "stillem Gewerbe" bebaut wird (entsprechend textlicher Festsetzung). Nutzungen) beibehalten. Damit ist die Vertraglichkeit zu den angrenzen-

Durch die Umwidmung ist zu befiirchten, dass, dass sich weitere Gewer-
be ansiedeln, die nicht unter "stilles Gewerbe" fallen und dass sich die
Wohnqualitat der Ein- und Mehrfamilienh&user weiter drastisch ver-
schlechtert, die bereits durch Flugplatzproblematik und die benachbarte
ICE-Trasse belastet ist.

den Wohn- und gewerblichen Nutzungen an der Schillerstrale gewahr-
leistet. Die Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung hat
sich in den zurtickliegenden 18 Jahren bewéahrt und war die Grundlage fiir
die erfolgten Baugenehmigungen fiir die jetzt vorhandenen baulichen An-
lagen und Nutzungen.

Plangrundlage

- Neu gebautes Einfamilienhaus auf dem Grundsttick Schillerstr. 53 wurde
im Entwurf 07/2012 nicht beriicksichtigt.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.
- Gemeint ist die in der Grundkarte des Ursprungsplans nicht verzeichnete
(weil spater entstandene) Neubebauung. Keine der gednderten Festset-
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Nr.

Biirger i
[Datum der AuBerung]

E1/
E2*

Stichwort

Inhalt der Stellungnahme
Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang

Abwagungsvorschlag

zungen bezieht sich auf seit Inkrafttreten des Ursprungsplans geanderte
Baulichkeiten oder Flurstiicksgrenzen, weshalb die geanderten Festset-
zungen nicht auf eine komplette neue Plangrundlage bezogen werden
sollen. Der Auszug aus der aktuellen Liegenschaftskarte (mit der Bebau-
ung auf dem Grundstiick Schillerstr. 53) wird auf der Planzeichnung und
in der Begriindung zur B-Plananderung als Information abgedruckt. Damit
ist der Vergleich zur aktuellen Situation im Plangebiet moglich.

Verweis auf
Urteil OVG
Munster

- Widerspruch gegen die Errichtung des Sendemastes. Negative Beein-
trachtigung der anliegenden Mehr- und Einfamilienhduser kann kaum
grofer sein, im Besonderen wird Verletzung des Nachbarschutzes gem.
§ 34 Abs. 2 BauGB gesehen; siehe Urteil OVG Minster vom 25.02.2003.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

- Der Mast darf gemaR textl. Festsetzung eine Gesamthohe von 43 m nicht
Uberschreiten.
§ 34 BauGB gilt nicht im Bebauungsplangebiet sondern fiir Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich.
Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 betrifft die Anderung der Art
und des Malies der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet, was mit dem
Inhalt des Gerichtsverfahrens zum angesprochenen Urteil des OVG NRW
(MUnster) vom 25.02.2003, Az. 7 B 2374/02 gar nicht vergleichbar ist. Im
Gerichtsverfahren wehrte sich ein immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungspflichtiger Betrieb, der in einem durch Bebauungsplan festgesetzten
Industriegebiet ansassig ist, erfolgreich gegen die Baugenehmigung fiir
ein Wohnhaus mit Biiroflachen. Das Wohnhaus mit Buroflachen sollte in
einem dem Industriegebiet benachbarten eingeschrankten Gewerbege-
biet errichtet werden. Das eingeschrankte Gewerbegebiet ist in demsel-
ben Bebauungsplan festgesetzt wie das Industriegebiet. Das Wohnhaus
mit Biroflachen ist jedoch bauplanungsrechtlich unzulassig. Damit hat der
im Industriegebiet ansassige Gewerbebetrieb einen Abwehranspruch da-
gegen, dass im angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebiet ein
Wohnbauvorhaben zugelassen wird, das zu seinen Lasten mit dem fest-
gesetzten Gebietscharakter unvereinbar ist.

Zulassigkeit
Mast

- Das stadtebauliche Erscheinungsbild der gesamten Gemeinde wird durch
den zentral gelegenen Standort und den ca. 50 m hohen Mast besonders
negativ beeinflusst. Geplante Lange des Sendemastes ist héher als der
ca. 250 m entfernte Kirchturm und ca. doppelt so hoch wie die den
Standort umgebenden Baumkronen.

Durch die Errichtung eines Antennentrégers erfahren die anliegenden
Grundstlicke eine erhebliche Wertminderung, so dass der Bestands-
schutz der Grundstlicke verletzt wird. Eine gesundheitliche Strahlenbelas-
tung der Anlieger ist mit absoluter Sicherheit nicht auszuschlieRen, so
dass erheblich Gesundheitsangste geschrt werden. Ein Umweltvertrag-
lichkeitsgutachten wurde bisher nicht erstellt.

Hinweis auf Einschatzung des Bauamtes bzw. des Blrgermeisters zum
"Bauantrag zur Errichtung eines Sendemastes bzw. Antennentrégers mit

Der Anregung wird nicht gefolgt.

- Der Abstand des Bebauungsplangebietes zur Zeuthener Kirche betragt
uber 1.000 m, zur katholischen Kirche in Eichwalde dber 800 m und zur
evangelischen Kirche in Eichwalde tber 1.500 m, so dass deren Erschei-
nungsbild durch einen maximal 43 m hohen Mast nicht beeintréchtigt
wird.

Eine erhebliche Wertminderung benachbarter Grundstiicke durch die Zu-
lassigkeit des Mastes im Gewerbegebiet GE 1 ist nicht erkennbar. Der
Bestandsschutz umgebender Baugrundstlicke wird nicht verletzt; deren
Nutzungsmaglichkeiten werden durch die Bebauungsplanénderung nicht
eingeschrankt.

Da es sich beim Gewerbepark - abgesehen von der gewerblichen Baufla-
che an der Forstallee, fiir die kein B-Plan aufgestellt zu werden brauchte -
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Nr. | Biirger E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwégungsvorschlag
[Datum der /'\'uBerung] E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang
Schalteinrichtung” der O2 aus dem Jahr 2007 (Schillerstr. 100, Flur 7, um das einzige Gewerbegebiet in der Gemeinde handelt und da die Ge-
Flurstiick 85/2, Gelande Firma Kagelmann GmbH" von 2007: "...Der An- meinde in den vergangenen Jahren die Errichtung von Masten fiir Mobil-
tennenmast stellt eine ungeplante, stérende Dominante im Ortsbild funkanlagen im Gemeindegebiet, oft in groferer Nahe zu Wohnnutzun-
Zeuthen dar..." gen, bewusst verhindert hat, stellt die Lenkung eines solchen Mastes in
Hinweis auf einen Text zur Gemeinde Zeuthen im Internet "Zeuthen: den Gewerbepark an der Schillerstrale eine konsequente Herangehens-
Wohnen, Wasser und Wald die griine Oase mit ihren 3 W's..." (Quelle: weise dar. Auch der angesprochene Bauantrag "Errichtung Antennentra-
www.bautz.de/spreewaldf/zeuthen.pdf). Es ist nicht zu verstehen, warum | ger mit Schalteinrichtung” der 02 GmbH Co. OHG auf dem Grundstlick
diese Vorzlge im Bereich der Schillerstrale durch die Umwidmung der Schillerstrae 100 aus dem Jahre 2006 hatte einen Mobilfunkmast (még-
Bebauungs- und Nutzungsmaglichkeit geopfert werden sollen. licherweise als Prazedenzfall mit Vorbildwirkung) im unbeplanten Innen-
bereich in groRerer Nahe zu vorhandenen Wohnnutzungen und zur Kin-
dertagesstatte in der Heinrich-Heine-Strafle zur Folge gehabt (weshalb
die Gemeinde dagegen vorging), als der Mast, der nun im B-Plangebiet
auf Grundlage eindeutiger Festsetzungen erméglicht werden soll. Die
Einordnung des Mastes auf dem Grundsttlick im Gewerbegebiet GE 1 ist
so moglich, dass die Abstande zur vorhandenen Wohnbebauung deutlich
Uber 50 m betragen.
Fur Mobilfunkantennen ist im Bauantragsverfahren die Einhaltung der
einschlagigen Strahlungsrichtwerte und Abstande zu benachbarten Nut-
zungen (Einhaltung gesundheits- und immissionsschutzrechtlicher Anfor-
derungen, u. a. Verordnung uber elektromagnetische Felder - 26. BIm-
SchV) nachzuweisen. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung und auch eine
Umweltpriifung (gemal § 13 a Abs.2 Satz 1 Nr. 1 BauGB) sind im Verfah-
ren der Bebauungsplananderung nicht erforderlich.
Die Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf die Zulassigkeit des
Mastes wird beibehalten.
BO04 | Silke Kunert E1 | Zulassigkeit - Einspruch gegen B-Plan-Anderung und Bedenken beziiglich Errichtung | Der Anregung wird nicht gefolgt.
Schillerstr. 50 Mobilfunkmast | des Mastes mit Mobilfunkantennen in Wohnortnahe. Gesundheitliche Be- | - Firr Mobilfunkantennen ist im Bauantragsverfahren die Einhaltung der
15738 Zeuthen denken, Wunsch nach Schutz der Familie, denn grofte Gefahr geht be- einschlagigen Strahlungsrichtwerte und Absténde zu benachbarten Nut-
[28.09.2013] ziiglich der Strahlenbelastung nachts aus. Im Schlaf produziert Kérper zungen (Einhaltung gesundheits- und immissionsschutzrechtlicher Anfor-

Melatonin; elektromagnetische Wellen der Handymasten stdren die Bil-
dung des Hormons. Installierte Dauerbelastung und Dauerbestrahlung
wirkt sich nachhaltig auf menschlichen Kérper aus. Elektrosmog verur-
sacht unbestreitbar biologische Wirkungen schon bei sehr schwachen
Feldern. Im Rahmen einer EU-gef6rderten Studie wurde 2004 festgestellt,
dass Hochfrequenzstrahlung selbst unterhalb des fir Handynutzung zu-
lassigen Grenzwertes Doppelstrangbriiche an der DNA verursacht, ein
wesentlicher Faktor der Krebsentstehung. AuBerdem erfolgt durch die Er-
richtung des Mobilfunkmastes eine Wertminderung bei [umgebenden]
Grundstticken und Geb&uden.

derungen, u. a. Verordnung uber elektromagnetische Felder - 26. BIm-
SchV) nachzuweisen.

Die Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf die Zulassigkeit des
Mastes wird beibehalten.
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Nr.

Biirger i
[Datum der AuBerung]

E1/
E2*

Stichwort

Inhalt der Stellungnahme
Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang

Abwagungsvorschlag

B05

Frau und Herr Michaelis
Schillerstr. 52

15738 Zeuthen
[09.10.2012 persénlich
im Bauamt]

> Vgl. B02

E1

Verfahren der
Auslegung

- Unterlagen zum B-Plan lagen zwar aus, konnten wegen Sehbehinderung
von Herr Michaelis nicht in vollem Umfang zur Kenntnis genommen wer-
den. Eine Einbeziehung der Birger am Planverfahren durch persénlich
Information ware wiinschenswert. Angaben in der Presse zu 2 Biirger-
Einspriichen gegen B-Plan sind nicht korrekt, da schon 4 bekannt sind.

Die Anregung hat keine Auswirkung auf den Planinhalt.

- Durch die Konsultation im Amt fiir Ortsentwicklung konnten die Planinhal-
te und die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung erlautert werden. Die Gemeinde ist ihrer Informati-
onspflicht in umfassender Weise durch Bekanntmachung im Amtsblatt
und im Internet gerecht geworden. Dariber hinaus wurde im Rahmen der
Beteiligung zur lllustration und Erlauterung der Bebauungsplananderung
die Planung auf dem Grundsttick Schillerstralle 54 mit einer Ansichts-
zeichnung vorgestellt (was nicht erforderlich ist). Eine personliche Infor-
mation von umliegenden Grundstlickseigentiimern durch die Gemeinde
ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen grundsétz-
lich nicht vorgesehen und wegen des hohen Verwaltungsaufwandes auch
nicht vorgeschrieben. Fiir die Angaben in der Presse ist die Gemeinde
nicht verantwortlich; es werden keine unrichtigen Informationen an die
Presse gegeben. Im Ubrigen sind alle fristgemaR eingehenden Stellung-
nahmen zur Planung in die Abwagung einzubeziehen.

Zulassigkeit
Mast

- Befirchtet wird die Gefahr der gesundheitlichen Schéadigung durch die
Mobilfunkantennen und die Bedrohung der Umgebung durch hohes Bau-
werk und Einschrénkung der persénlichen Sphare (Sicht auf das eigene
Grundstlick aus 20 m H6he von Plattformen des Mastes).

Der Anregung wird nicht gefolgt.

- Fir Mobilfunkantennen ist im Bauantragsverfahren die Einhaltung der
einschlagigen Strahlungsrichtwerte und Abstande zu benachbarten Nut-
zungen (Einhaltung gesundheits- und immissionsschutzrechtlicher Anfor-
derungen, u. a. Verordnung uber elektromagnetische Felder - 26. BIm-
SchV) nachzuweisen. Die Mdglichkeit einer Sicht vom zulassigen Mast
auf benachbarte Grundstiicke ist zwar nicht ausgeschlossen, aber durch
den dichten Baumbestand und die Tatsache, dass der zulassige Mast
nicht zum langeren Aufenthalt oder als Aussichtspunkt bestimmt ist, uner-
heblich.

Die Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf die Zulassigkeit des
Mastes wird beibehalten.

Art der bauli-
chen Nutzung

- Bebauungsplangebiet sollte Kleingewerbegebiet fiir nicht stérendes Ge-
werbe bleiben. Durch den Bauhof ist es im Gebiet schon laut.

Der Anregung wird gefolgt.

- Nach Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander wird die im urspriinglichen B-Plan festgesetzte zulas-
sige Art der baulichen Nutzung (mit der Einschrankung der gewerblichen
Nutzungen) beibehalten. Damit ist die Vertraglichkeit zu den angrenzen-
den Wohn- und gewerblichen Nutzungen an der Schillerstralle gewahr-
leistet. Die Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung hat
sich in den zurtickliegenden 18 Jahren bewéahrt und war die Grundlage fiir
die erfolgten Baugenehmigungen fiir die jetzt vorhandenen baulichen An-
lagen und Nutzungen, einschlieRlich des Bauhofes.
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Schillerstr. 35

Nr. | Biirger E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der /'\'uBerung] E2* Vorgebrachte Anrewen/ betroffener Belang
BO1|Dr. Utaund Dr. Dr.Ro- | E2 | Zulassigkeit - Widerspruch gegen Errichtung des Sendemastes fiir Mobilfunktechnik auf | Der Anregung wird nicht gefolgt.
land Schubert Mobilfunkmast | Grundstiick Schillerstr. 54. Da es sich beim Gewerbepark - abgesehen von der gewerblichen Baufla-
Schillerstr. 97 Zitat [von der Internetseite www.bfs.de] des Bundesamtes fiir Strahlen- | che an der Forstallee, fir die kein B-Plan aufgestellt zu werden brauchte -
[09.04.2013] schutz [von 2012] zur Problematik hochfrequenter elektromagnetischer | um das einzige Gewerbegebiet in der Gemeinde handelt und da die Ge-
Felder durch Mobilfunknutzung: u. a. Hinweis auf laufende Untersuchun- | meinde in den vergangenen Jahren die Errichtung von Masten fiir Mobil-
gen, offene Fragen und nicht vorliegende Langzeiterfahrungen der Mobil- | funkanlagen im Gemeindegebiet, oft in groRerer Nahe zu Wohnnutzungen,
funktechnik sowie das Erfordernis einer vorsorglichen Minimierung der | bewusst verhindert hat, stellt die Lenkung eines solchen Mastes in den Ge-
Exposition der Nutzer und der Bevélkerung; werbepark an der Schillerstrale eine konsequente Herangehensweise dar.
Zitat [von der Internetseite www.ralf-woelfle.de] aus einem Vortag des Auf eine Vertréglichkeitspriifung hinsichtlich angrenzender sensibler Nut-
Prasidenten des Bundesamtes fiir Strahlenschutz von 2002: Forderung | zungen bei der Errichtung von Mobilfunkantennen darf nicht verzichtet
nach Minimierung der Strahlenexposition durch Optimierung der Netzpla- | werden: Fir Mobilfunkantennen ist im Bauantragsverfahren die Einhaltung
nung und bei Errichtung einzelner Basisstationen. der einschlégigen Strahlungsrichtwerte und Abstande zu benachbarten
Frage, warum bei Planung des Sendemastes auf Vertraglichkeitspriifung | Nutzungen (Einhaltung gesundheits- und immissionsschutzrechtlicher An-
hinsichtlich angrenzendem Siedlungsgebiet mit Ein- und Mehrfamilien- | forderungen, u. a. Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BIm-
hausern und Kleingartenanlage verzichtet werden soll. Im Antrag der Er- | SchV) nachzuweisen.
richtung des Mastes wird auf keine nachpriifbare Richtlinie bzw. rechtliche
Grundlagen zur Einhaltung der Gesundheitsvertraglichkeit verwiesen.
Notwendigkeit des Sendemastes (allgemeiner Nutzen) ist anzuzweifeln;
es iberwiegen Anhaltspunkte flr Verschlechterung der Lebensqualitat
und/ oder Gesundheitsbeeintrachtigung.
- Die weiteren Aspekte der Stellungnahme sind inhaltsgleich mit den gleich- | (Abwégung siehe nachfolgend unter B04.)
lautenden Stellungnahmen der Biirger vom 09.04.2012 (Siehe unter B04.)
B02 | Jana Koch E2 |Larmemissio- |- Bereits heute geht von der Firma Kagelmann erhebliche Larmemission | Der Anregung wird nicht gefolgt.
Schillerstr. 35 nen aus, weitere Zunahme ist nicht hinnehmbar. - Der Betrieb befindet sich gegenwartig im unbeplanten Innenbereich (§ 34
Kretzschmar Liegen- BauGB). Ein gewerblicher Betrieb innerhalb des Bebauungsplangebietes
schaften muss die Festsetzungen des (geénderten) B-Planes einhalten; die Aus-
Schillerstr. 35 wirkungen eines Vorhabens (Neubau, Umbau, Umnutzung usw.) dirfen
das gebietsadaquate Maf akzeptabler Stérungen nicht (ibersteigen. Das
wird im Baugenehmigungsverfahren gepriift.
Jan Kretzschmar Funkantennen | - Alternativstandort steht in der Heinrich-Heine-StraRe in Form der Déacher | Der Anregung wird nicht gefolgt.

der bestehenden [kommunalen] Wohnsiedlung zur Verfligung [gemeint
sind die Gebéude H.-Heine-Str. 47a-494]. gemeinde hétte Erlése aus Be-
reitstellung des Standortes, Antennen wiirden das Ortsbild nicht negativ
beeinflussen. Auswirkungen durch Elektrosmog sind unterhalb der Anten-
nen aufgrund des Strahlungsverhaltens vernachléssigbar, im Umfeld kann
erhéhte Strahlung nachgewiesen werden. Plattform fiir Rettungstraining
ware unproblematisch an der Giebelwand der Gebaude zu realisieren;
Gemeinde bzw. Feuerwehr wirrde dann privates Eigentum nicht mehr be-
anspruchen.

- Die Gemeinde plant auf den Wohngebauden H.-Heine-Str. 47a-49d we-
der die Errichtung von Funksendeanlagen noch von Plattformen fiir Ret-
tungstraining, unter anderem wegen der direkten Nachbarschaft zur Kin-
dertagesstatte.

Da es sich beim Gewerbepark - abgesehen von der gewerblichen Baufla-
che an der Forstallee, fiir die kein B-Plan aufgestellt zu werden brauchte -
um das einzige Gewerbegebiet in der Gemeinde handelt und da die Ge-
meinde in den vergangenen Jahren die Errichtung von Masten fiir Mobil-
funkanlagen im Gemeindegebiet, oft in groferer Nahe zu Wohnnutzun-
gen, bewusst verhindert hat, stellt die Lenkung eines solchen Mastes, der
auch dem Rettungstraining der betreibenden Firma dienen soll, in den
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Schillerstr. 33A

Sandra Dreweck
Schillerstr. 49

Frank Polster
Schillerstr. 49

C. Krischker
Schillerstr. 50

August Michaelis
Schillerstr. 52

Brigitte Michaelis
Schillerstr. 52

Michaela Michaelis
Schillerstr. 52

Nr. | Biirger E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der /'\'uBerung] E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang
Gewerbepark an der Schillerstra3e eine konsequente Herangehensweise
dar.
- Die weiteren Aspekte der Stellungnahme sind inhaltsgleich mit den gleich- | (Abwégung siehe nachfolgend unter B04.)
lautenden Stellungnahmen der Biirger vom 09.04.2012 (Siehe unter B04.)
BO3 | Iris Bielke E2 - Im Falle der Errichtung des Mastes ist fiir die Schule (Schule fiir Kampf- | Der Anregung wird nicht gefolgt.
Schillerstr. 103 kunst und Bewegung) mit erheblichen Mitgliederverlusten zu rechnen. - Da es sich beim Gewerbepark - abgesehen von der gewerblichen Baufla-
(Schule fiir Kampfkunst Sensible Menschen, die in der Schule Yoga oder &hnliches praktizieren, che an der Forstallee, fiir die kein B-Plan aufgestellt zu werden brauchte -
und Bewegung) werden dem Ort in der Nahe eines Sendemastes fernbleiben. Besorgte um das einzige Gewerbegebiet in der Gemeinde handelt und da die Ge-
Eltern in der Schule trainierender kleiner Kinder kdnnten von aufleror- meinde in den vergangenen Jahren die Errichtung von Masten fiir Mobil-
dentlichem Kiindigungsrecht Gebrauch machen. Existenzgefahrdung der | funkanlagen im Gemeindegebiet, oft in groRerer Nahe zu Wohnnutzun-
Schule ist zu befiirchten. gen, bewusst verhindert hat, stellt die Lenkung eines solchen Mastes, der
auch dem Rettungstraining der betreibenden Firma dienen soll, in den
Gewerbepark an der Schillerstra3e eine konsequente Herangehensweise
dar. Fur Mobilfunkantennen ist im Bauantragsverfahren die Einhaltung der
einschlagigen Strahlungsrichtwerte und Abstande zu benachbarten Nut-
zungen (Einhaltung gesundheits- und immissionsschutzrechtlicher Anfor-
derungen, u. a. Verordnung uber elektromagnetische Felder - 26. BIm-
SchV) - einschlielich der Schule fiir Kampfkunst - nachzuweisen.
- Die weiteren Aspekte der Stellungnahme sind inhaltsgleich mit den gleich- | (Abwégung siehe nachfolgend unter B04.)
lautenden Stellungnahmen der Biirger vom 09.04.2012 (Siehe unter B04.)
B04 | gleichlautende Stellung- | E2 | Art der bauli- |- Es ist zu begriiRen, dass die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung | Der Anregung wird nicht gefolgt.
nahmen [09.04.2013] chen Nutzung ("stilles Gewerbe") Bestand haben wird. Es ist fraglich, ob die zu erwar- | - Der Bebauungsplan enthalt unter anderem Festsetzungen zur Art und
von: tenden Larmemissionen aufgrund der BetriebsgroRe der Fa. Kagelmann zum MaR der baulichen Nutzung sowie zur iberbaubaren Grundstuicks-
Ulich Meyer mit (ber 35 Mitarbeitern, dem entsprechenden Fuhrpark aus Firmen-und | flache. Die Ausgestaltung der baulichen Nutzungen im Detail ist nicht Ge-

Werkstattwagen, der geplanten Werkstatt und des Lagers der Festset-
zung noch entsprechen. Anhand der Darstellungen wird nicht deutlich,
wie sich der geplante Um- und Neubau auf dem Grundstiick Schillerstr.
54 gestaltet. Durch geplante Dreigeschossigkeit ist fraglich, ob vorge-
schriebene Abstandsflachen zu benachbarten Grundstlicken bzw. zur
Grundstlicksgrenze gewahrt bleiben.

genstand des Bebauungsplanes. Neben den festgesetzten liberbaubaren
Grundstiicksflachen sind die Abstandsflachen entsprechend der Bauord-
nung (§ 6 BbgBO) zu beriicksichtigen.

Ein gewerblicher Betrieb innerhalb des Bebauungsplangebietes muss die
Festsetzungen des (geanderten) B-Planes einhalten; die Auswirkungen
eines Vorhabens (Neubau, Umbau, Umnutzung usw.) dirfen das gebiets-
adaquate Mal akzeptabler Stérungen nicht libersteigen. Zur Beurteilung
herangezogen werden u. a. die B-Planfestsetzungen, die BetriebsgroRe,
Organisation und Ausgestaltung der gewerblichen Ablaufe auf dem
Grundstiick und in den Gebauden (einschlieBlich Lieferverkehr, Angestell-
tenverkehr, Liefer- und Arbeitszeiten, Gebaudemerkmale, Larmschutz-
maflnahmen am Emissionsort etc.) sowie die Situation innerhalb und im
Umfeld des Baugebietes. Zahl der Mitarbeiter, der Betriebsfahrzeuge oder
die Art des Unternehmens allein sind kein Kriterium fir die Zulassigkeit.
Im Ubrigen wird die Art der baulichen Nutzung gegentiber dem urspriingli-
chen Plan nicht geandert mit Ausnahme des nun als ausnahmsweise zu-
lassig eingeflihrten Mastes.
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Maximilian Martin
Schillerstr. 53

Friedelene Martin
Schillerstr. 53a

Peter Martin
Schillerstr. 53a

M. Noack
Schillerstr. 53a

B. Zimmer
Schillerstr. 53a

Brigitte Zastrow
Schillerstr. 85

Fam. Michael Kirchner
Schillerstr. 98

Jan Gebhardt
Schillerstr. 105

Hans Dieter Poggendorf
Schillerstr. 108A

Ingrid Muhlbach
Schillerstr. 112

Klaus u. Barbel Friedrich
Schillerstr. 120

Jan u. Katarzyna Mdiller
Maxim-Gorki-Str. 13

Stefanie u. Christian
Frommel
Maxim-Gorki-Str. 17

Britta Michaelis
Boxhagener Str. 23
19245 Berlin

bebauung, Héhe der geplanten Ubungsplattformen, zuléssige Larmemis-
sionen durch das Vertikalwindrad und Hohe des geplanten Mastes nicht
dargelegt oder festgesetzt.

Bestandsschutz der anliegenden Grundstlicke und Wohngebaude ist
nicht mehr gewahrleistet, erhebliche Wertminderung benachbarter
Grundstiicke durch geplante Mobilfunkantennen. Durch Ubungsplattfor-
men ist Privatsphare auf angrenzenden Wohn- und Erholungsgrundsti-
cken nicht mehr gegeben, die erheblichen Teil ihrer Zweckbestimmung
verlieren.

Hinweis auf § 34 Abs. 1 BauGB. Mast wird benachbarte Ein- oder Zwei-
familienhduser mit Traufhdhen von selten Gber 10 m um das mindestens
4fache Uberschreiten und dirfte sich anhand seiner GréRe und aufgrund
seiner Zweckbestimmung nicht in das bestehende Ortsbild einfligen. Hin-
weis auf Ablehnung des Bauantrages von 2007 zum Sendemast bzw. An-
tennentrager der auch jetzt antragstellenden Firma: "Der Antennenmast
stellt eine ungeplante, stérende Dominante im Ortsbild Zeuthen dar."
Wegen geplanter Versorgung des Ortes mit Internet tiber Breitbandan-
schliisse ist ZweckmaRigkeit eines Mastes mit Mobilfunkantennen nicht
gerechtfertigt. Wohngeb&ude befinden sich in unmittelbar angrenzender
Nachbarschaft, weshalb Biirgerinnen und Biirger begriindete Bedenken
beziiglich einer unnétig hohen Emission durch Elektrosmog und L&rm ha-
ben.

Nr. | Biirger E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der /'\'uBerung] E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang
Dr. Ines Martin Zulassigkeit - Widerspruch gegen geplante Errichtung eines Mastes. Durch die B-Plan- | Der Anregung wird nicht gefolgt.
Schillerstr. 53 Mast Anderung wird Abstand des Mastes zur unmittelbar angrenzenden Wohn- | - Die maximale Gesamthéhe des Mastes ist festgesetzt (43 m) und muss

nicht zwingend erreicht werden. Das Vertikalwindrad ist hinsichtlich seiner
Leistung (maximal 3,0 kW) begrenzt worden, um Konflikte immissions-
schutzrechtlicher Art von vornherein auszuschlieRen bzw. zu minimieren.
Die Hohe geplanter Ubungsplattformen soll nicht festgesetzt werden, da
sie sich u. a. aus der Mastbauform ergibt. Die Einhaltung gesundheits-
und immissionsschutzrechtlicher Anforderungen sowie erforderlicher Ab-
stande gemaR Bauordnung ist im Ubrigen im Baugenehmigungsverfahren
bezogen auf die konkrete Anlage nachzuweisen.

Der Bestandsschutz umgebender Baugrundstlcke wird nicht verletzt; de-
ren Nutzungsmaéglichkeiten werden durch die Bebauungsplananderung
nicht eingeschrankt. Ubungsplattformen werden nicht durchgehend son-
dern gelegentlich wahrend normaler Arbeitszeiten genutzt fiir Rettungs-
training; die Privatsphare auf umgebenden Wohn- und Gewerbegrundstii-
cken wird dadurch nicht unverhaltnismagig eingeschrankt.

§ 34 BauGB gilt nicht im Bebauungsplangebiet sondern fiir Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich.

Da es sich beim Gewerbepark - abgesehen von der gewerblichen Baufla-
che an der Forstallee, fiir die kein B-Plan aufgestellt zu werden brauchte -
um das einzige Gewerbegebiet in der Gemeinde handelt und da die Ge-
meinde in den vergangenen Jahren die Errichtung von Masten fiir Mobil-
funkanlagen im Gemeindegebiet, oft in groferer Nahe zu Wohnnutzun-
gen, bewusst verhindert hat, stellt die Lenkung eines solchen Mastes in
den Gewerbepark an der Schillerstrale eine konsequente Herangehens-
weise dar. Auch der angesprochene Bauantrag "Errichtung Antennentra-
ger mit Schalteinrichtung" der 02 GmbH Co. OHG auf dem Grundstiick
Schillerstrae 100 aus dem Jahre 2006 hatte einen Mobilfunkmast (még-
licherweise als Prazedenzfall mit Vorbildwirkung) im unbeplanten Innen-
bereich in groRerer Nahe zu vorhandenen Wohnnutzungen und zur Kin-
dertagesstatte in der Heinrich-Heine-Strafle zur Folge gehabt (weshalb
die Gemeinde dagegen vorging), als der Mast, der nun im B-Plangebiet
auf Grundlage eindeutiger Festsetzungen erméglicht werden soll. Die
Einordnung des Mastes auf dem Grundsttick im Gewerbegebiet GE 1 ist
so moglich, dass die Abstande zur vorhandenen Wohnbebauung deutlich
Uber 50 m betragen.

Fur Mobilfunkantennen ist im Bauantragsverfahren die Einhaltung der
einschlagigen Strahlungsrichtwerte und Abstande zu benachbarten Nut-
zungen (Einhaltung gesundheits- und immissionsschutzrechtlicher Anfor-
derungen, u. a. Verordnung uber elektromagnetische Felder - 26. BIm-
SchV) nachzuweisen.
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Nr. | Biirger E1/ | Stichwort Inhalt der Stellungnahme Abwagungsvorschlag
[Datum der /'\'uBerung] E2* Vorgebrachte Anregungen/ betroffener Belang
Ein Ausbau der Breitbandnetze fiir die Internetversorgung in Zeuthen ist
nur mit Fordermitteln seitens der ILB (Investitionsbank des Landes Bran-
denburg) zu leisten. Ein Forderantrag soll ggf. gestellt werden, eine Bewil-
ligung ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht sicher.
Die Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf die Zulassigkeit des
Mastes wird beibehalten.
* E1:  Stellungnahmen zum Entwurf 07/2012 der 1. Bebauungsplanénderung (im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sowie der Méglichkeit fiir die

Offentlichkeit, sich Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und zur Planung zu &uRern)
E2: Stellungnahmen zum Entwurf 01/2013 der 1. Bebauungsplananderung (im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der éffentlichen Auslegung)

(Alle in der Ubersicht aufgefiihrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden zu den Entwiirfen 07/2012 und 01/2013 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.)



DRUCKSACH

e

DER GEMEINDEVERTRETUNG ZEUTHEN

Sitzung am: 29.05.2013
Beschluss-Nr.  18-05/13
Beschlussvorlage
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 "Erster Zeuthener Gewerbepark der Handwerker und Gewerbetrei-
benden" - Abwagung zu Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gesndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008
(GVBLI/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBL.I/10, [Nr. 39])

- Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBLI/07, [Nr. 19],
S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 13. Marz 2012 (GVBL.I/12, [Nr.16], S. 1)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | 5. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBLI. | S. 95)

- Gesetz uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz- BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 16],
S.350), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVBLI/10, [Nr. 28])

- Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBL.1/04, [Nr. 09], S.215)

Begriindung:

Zum Entwurf 07/2012 der Anderung des Bebauungsplanes erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange sowie das Einraumen der Maglichkeit fiir die Offentlichkeit, sich tber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und zur Planung zu auRern.
Daraufhin fiihrten Stellungnahmen von Biirgern und von Behérden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange
zu einer Anderung des Entwurfes der Anderung des Bebauungsplanes. Auf Grundlage des geanderten Entwur-
fes der Bebauungsplananderung (01/2013) erfolgte die 6ffentliche Auslegung sowie die erneute Beteiligung von
beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, woraus sich kein weiterer Anderungsbedarf an
der Planung ergibt.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Zeuthen beschliefit tiber die in der Anlage zusammengestellten Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange, die sich im Rahmen der Beteili-
gung zu den Entwiirfen 07/2012 sowie 01/2013 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 "Erster Zeuthe-
ner Gewerbepark der Handwerker und Gewerbetreibenden” beteiligt haben. Die Biirgermeisterin wird beauftragt
weitere Konsensgesprache mit den betroffenen Biirgern zu fiihren.

Anlage:

— Ubersicht eingegangener Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf 07/2012 sowie zum Entwurf 01/2013 der B-
Planénderung

Zeuthen, 05.04.2013
Einreicher: Biirgermeisterin, Amt fir Ortsentwicklung

Im Ausschuss fiir Ortsentwicklung und Infrastruktur beraten und empfohlen am: 16.04.2013
Im Hauptausschuss beraten und empfohlen am: 16.05.2013

Zeuthen,den 30.95.2013

X beschlossen

abgelehnt

zuriickgezogen
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Anlass und Erfordernis

Das Bebauungsplangebiet Nr. 002 "Erster Zeuthener Gewerbepark der
Handwerker und Gewerbetreibenden" liegt im nérdlichen Teil der Gemeinde
Zeuthen. Inhalt des Bebauungsplanes (B-Planes) ist die Schaffung von Pla-
nungsrecht fir ein Gewerbegebiet mit entsprechender innerer Erschlieung.
Die Grundstiicke des Gewerbegebietes sind iberwiegend bebaut oder als
Lagerflachen genutzt, wobei es einzelne Reserven fir effektivere Grund-
stiicksnutzungen durch Nachverdichtungen gibt. Die Nachbarschaft der ge-
werblichen Nutzungen im B-Plangebiet zu den nordlich und sudlich gelege-
nen Wohnnutzungen an der Schillerstrale stellt inzwischen eine etablierte
Situation dar.

o i IS

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, (Nov. 2012) mit Geltungsbereich des B-Planes Nr. 002 M 1:1.000]

Anlass, Erfordernis,
raumlicher Geltungsbereich

Gemeinde Zeuthen

Auf dem Grundstiick Schillerstralle 54 (Flurstiick 97/13) plant der neue Eigen-
timer die Nachnutzung des derzeit untergenutzten Grundstiickes und Ge-
baudes. Das Gebaude soll an die Erfordernisse des neuen Eigentiimers an-
gepasst und durch eine bauliche Erganzung aufgewertet werden. Hinsichtlich
der Gebaudehdhe, der Zahl der Vollgeschosse sowie der zuldssigen Dach-
form ist dazu die Anderung des B-Planes erforderlich. Die geplante Errichtung
eines Mastes als Trager unter anderem fiir Mobilfunkantennen ist nach den
Festsetzungen des B-Planes gegenwartig nicht méglich. Auch fiir dieses
Vorhaben soll der B-Plan geéndert werden. Eine weitere Anderung betrifft die
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Raumordnung

FNP

Anderungen

Art der baulichen Nutzung

Gemeinde Zeuthen

Anpassung und Korrektur einer festgesetzten Bezugshdhe an das inzwischen
malgebliche Deutsche Haupthéhennetz (DHHN 92). Geltungsbereich der 1.
Anderung ist der gesamte Geltungsbereich des Ursprungs-B-Planes.

Vorgelagerte Planungen

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom
18.10.2012 mitgeteilt, dass die beabsichtigte Plananderung nicht im Wider-
spruch zu Zielen der Raumordnung steht.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen ist das Plangebiet als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Mit der B-Plananderung ist keine Anderung
der bisherigen Nutzungsgrenzen verbunden. Die Art der baulichen Nutzung
als Gewerbegebiet bleibt erhalten. Somit kann der mit der Plananderung
geanderte B-Plan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten.

Inhalt und Begriindung der Anderung

Das Baugebiet zwischen

der Schillerstrale im Osten,

der inneren ErschlieBungsstraBe im Westen und Stden (in der Planzeich-
nung des B-Planes mit "ErschlieBungsstralte Nr. 1" und "Feuerwehrum-
fahrt Nr. 2" bezeichnet) sowie

den drei kleinen Gewerbegebietsflachen (durch "Knotenlinie" vom (ibrigen
Gewerbegebiet abgetrennt) und der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung "6ffentliche Parkflache" im Norden

wird zur eindeutigen Lagebezeichnung in der Planzeichnung der B-
Plananderung mit GE 1 bezeichnet [Anderung (1)]. Auf dieser Flache befindet
sich auch das Grundstiick Schillerstrafie 54.

Hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung wird der B-Plan fiir
diese Flache (Gewerbegebiet GE 1) dahingehend geandert [Anderung (2) a)],
dass die im Teil "B -Textteil" unter "Il. Planungsrechtliche Festsetzungen"
enthaltene textliche Festsetzung unter "1. Art der baulichen Nutzung" in den
Gewerbegebieten erganzt wird um einen weiteren Anstrich. Darin wird be-
stimmt, dass fiir die mit GE 1 bezeichnete Gewerbegebiets-Flache festgesetzt
wird, dass ausnahmsweise ein Mast als Trager fir Mobilfunkantennen, Solar-
paneele, ein Vertikalwindrad (Windkraftanlage mit vertikaler Rotationsachse)
mit maximal 3,0 KW Leistung und Ubungsplattformen fiir Rettungstraining
sowie die zugehdrige Versorgungseinheit unter bestimmten Voraussetzungen
zulassig sein soll. Hintergrund ist die Absicht des Grundsttlickseigentiimers,
einen solchen Mast zu errichten.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit ist an die Bedingungen gekniipft, dass ein
Abstand von mindestens 15 m zur Schillerstrae (entspricht Grenze des B-
Planes) eingehalten wird, dass die Mastanlage eine Uberdeckte Grundflache
von 20 m? nicht Uberschreitet und dass die Héhe des Mastes - inklusive aller
An- und Aufbauten - 43 m nicht (ibersteigt. Durch diese Festsetzungen soll si-
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MaR der baulichen
Nutzung

Gemeinde Zeuthen

chergestellt werden, dass eine Mastanlage zwar ausnahmsweise zuléssig ist,
zur Wahrung des Ortsbildes aber deutlich von der Schillerstralle abgesetzt
wird, hinsichtlich seiner Dimension (liberdeckte Grundflache) eine schlanke
Konstruktion aufweist und in der Hohe auf 43 m begrenzt wird. Das zulassige
Windrad wird hinsichtlich seiner Bauart (Vertikalwindrad, das heit Windrad
mit vertikaler Rotationsachse) und Leistung (maximal 3,0 kW) genau definiert.
Damit wird u. a. klargestellt, dass etwa ein klassisches dreifliigeliges Windrad
mit horizontaler Rotationsachse oder ein Windrad mit groBer Leistung nicht
zulassig sind.

Ein solcher Mast wird den Gewerbepark Uberragen und kann als eine mar-
kante Sichtmarke auf die Lage des Gewerbeparkes hindeuten und gleichsam
das Aushéngeschild des Gewerbeparkes darstellen. Somit handelt es sich um
eine Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes, ohne dass Anhalts-
punkte fiir dessen Beeintrachtigung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB be-
stehen.

Da es sich - abgesehen von der gewerblichen Bauflache an der Forstallee, fiir
die kein B-Plan aufgestellt zu werden brauchte - um das einzige Gewerbege-
biet in der Gemeinde handelt und da die Gemeinde in den vergangenen Jah-
ren die Errichtung von Masten fiir Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet, oft
in groRerer Nahe zu Wohnnutzungen, bewusst verhindert hat, stellt die Len-
kung eines solchen Mastes in den Gewerbepark an der Schillerstrale eine
konsequente Herangehensweise dar.

Die Einordnung des Mastes auf dem Grundstlick ist so méglich, dass die Ab-
stdnde zur vorhandenen Wohnbebauung deutlich (iber 50 m betragen. Bei
der Bauantragstellung sind die Einhaltung der einschldgigen Strahlungsricht-
werte und Abstande zu benachbarten Nutzungen (Einhaltung gesundheits-
und immissionsschutzrechtlicher Anforderungen, u. a. Verordnung Uber eleki-
romagnetische Felder - 26. BImSchV) nachzuweisen.

Im Ubrigen gelten im Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GE 1 die Festset-
zungen der ersten beiden Anstriche zur zulassigen Art der baulichen Nutzung
des Ursprungs-B-Planes (wie in den sonstigen Gewerbegebieten des Bebau-
ungsplanes), was durch eine entsprechende Formulierung in der geanderten
Festsetzung klargestellt wird.

Eine weitere Anderung des B-Planes betreffend das Gewerbegebiet GE 1
betrifft die zulassige Hohe baulicher Anlagen, die fiir dieses Gebiet geandert
wird in TH 10,0 m (iber Gehweg (in den (ibrigen Gewerbegebieten 7,0 m),
was auf der Planzeichnung vermerkt ist [Anderung (1)]. Mit der Anderung der
Traufhdhe korrespondiert die Anderung der Zahl der Vollgeschosse in Ill als
Héchstzahl, da in diesem Teil des Gewerbegebietes eine Dreigeschossigkeit
ermoglicht werden soll [Anderung (1)]. Die GRZ (Grundfléchenzahl 0,5) und
die GFZ (Geschossflachenzahl 1,0) werden nicht verandert. Damit wird eine
Erhéhung der Bebauungsdichte vermieden und gesichert, dass die Dreige-
schossigkeit nur in einem Teilbereich der Flache umgesetzt werden kann.
Durch diese Anderung wird auf dem Grundstiick Schillerstrale 54 die Erwei-
terung des vorhandenen Geb&udes ermdglicht, das teilweise dreigeschossig
ausgebildet werden kann. Das Ortsbild und benachbarte Nutzungen werden
durch diese Anderungen nicht unnétig beeintrachtigt.
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Dachform

MaBnahme der
Innenentwickung

Gemeinde Zeuthen

Die Bezugshohe des Gehweges, auf die sich Festsetzungen zur Hohe bauli-
cher Anlagen beziehen, ist im vorhandenen B-Plan im Teil "B -Textteil" unter
"Il. Planungsrechtliche Festsetzungen" im Pkt. "2. MaR der baulichen Nut-
zung" unter "Hohe baulicher Anlagen" mit "39,0 m bis 39,3 m tber NN" ange-
geben. Héhenangaben werden inzwischen im Deutschen Haupth6hennetz
(DHHN 92) in NHN angegeben und sind demzufolge anzupassen. Zudem ist
eine Von-Bis-Spanne (Differenz 0,3 m) als Bezugshéhe fiir die festgesetzte
Traufhéhe ungeeignet, weshalb nur ein (der obere) Wert angegeben werden
soll. Aullerdem soll die Bezugshdhe auf die aktuell gliltige Hohe gemaf der
Vermessung im Jahr 2013 im Bereich des Grundstlickes Schillerstr. 54 und
gemal topographischer Kartenwerke gedndert sowie auf das System
DHHN 92 angepasst werden. Somit wird die genannte textliche Festsetzung
geéndert auf "Bezugshdhe Gehweg: 35,1 m tiber NHN" [Anderung (2) b)]. Ei-
ne Anderung der im Ursprungs-B-Plan festgesetzten zuldssigen absoluten
Traufhdhe ("TH 7,0 m Uber Gehweg") ist damit nicht beabsichtigt. Somit ist im
Gewerbegebiet GE 1 eine Traufhéhe von 10,0 m, in den (ibrigen Gewerbege-
bieten eine Traufhéhe von 7,0 m - jeweils Uber der festgesetzten Bezugshohe
des Gehweges - zulassig.

Im Bebauungsplangebiet sind gemal der textlichen Festsetzungen bisher
flach geneigte Satteldacher zuldssig und lberwiegend auch vorhanden. Im
Zusammenhang mit der geanderten Zulassigkeit zu den Gebaudehdéhen
(Traufhéhe maximal 10,0 m (ber Gehweg und maximal 3 Vollgeschosse) im
Gewerbegebiet GE 1 sollen zukiinftig auch flach geneigte Walmdécher zulés-
sig sein, da insbesondere bei dreigeschossigen Bauten Walmdacher geeignet
sind, durch den dann mdglichen Wegfall von Giebelwanden die Gebaudehd-
he geringer erscheinen zu lassen. Diese Regelung soll im gesamten Plange-
biet gelten [Anderung (2) c)]. Daher wird unter "Il. Planungsrechtliche Fest-
setzungen" im Pkt. "8. Sonstige Planzeichen" unter "Baugestaltung" die For-
mulierung "(§ 12 Abs. 1 BauO)" gestrichen und im 2. Anstrich der Begriff "-
Satteldach" ersetzt durch "- Satteldach oder Walmdach". Rechtsgrundlage fiir
diese Regelung bildet die Brandenburgische Bauordnung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1
und Abs. 10 Nr. 1. BbgBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB), die in den
textlichen Festsetzungen nicht angegeben zu werden braucht.

In diesem Zusammenhang wird im Bebauungsplan auch unter "lll: Bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen" die Formulierung "(gemé&R §83 Abs. 1
BauQ)" gestrichen. Und unter "2. Dachform" wird die Formulierung im ersten
Anstrich geandert in "- Flach geneigtes Satteldach oder Walmdach > 5 Grad"

Anderung (2) d)].

Planverfahren

Die beabsichtigte Anderung des B-Planes behandelt eine MaBnahme der
Innenentwicklung. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsge-
bietes und erfiillt auch im Ubrigen die unter § 13a (1) BauGB genannten Vor-
aussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens, das zur An-
wendung kommen soll. Es sind im Plangebiet, das selbst nur eine GroRe von
rund 2,2 ha (22.000 m?) aufweist, weniger als 20.000 m? zulassige Grundfla-
che festgesetzt (§13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). AuRerdem wird durch die Ande-
rung des Bebauungsplanes keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
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Plangrundlage

Beteiligungsverfahren

Gemeinde Zeuthen

einer Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen, und es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzg(ter vor.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz
1 BauGB. Demnach wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltpri-
fung 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 verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen: § 4c BauGB (Uberwachung der Um-
weltauswirkungen) ist nicht anzuwenden. Ein Umweltbericht ist damit nicht
Bestandteil dieser Begriindung.

Wegen der bereits vorhandenen baulichen Nutzung des Plangebietes, dem
geringen Grinbestand und der Geringfligigkeit der B-Planénderung sind Be-
lange des Artenschutzes durch die Plandnderung nicht betroffen. Die Ge-
meinde verfiigt nicht (iber Kenntnisse oder Anhaltspunkte, dass bei Verwirkli-
chung der Anderung des Bebauungsplanes ein VerstoR gegen ein Verbot
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kénnte.

Als Plangrundlage fiir die Anderung des B-Planes wird der rechtskraftige B-
Plan Nr. 002 verwendet, wobei die aktuelle Situation durch Abdruck des ALK-
Auszugs (Nov. 2012) auf der Planzeichnung und in der Begriindung erlautert
wird. Die gednderten Festsetzungen nehmen keinen Bezug auf geanderte
Flurstiicks- oder sonstige Grenzen oder Baulichkeiten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange sowie der Unterrichtung und AuRerungsmdglichkeit der
Offentlichkeit zum Entwurf 07/2012 der B-Plananderung gingen Hinweise ein,
die zu einer Anderung der beabsichtigten B-Plananderung fiihrten. Unter
anderem hatten mehrere Anwohner der SchillerstraRe Bedenken gegen eine
Anderung der zulassigen Art der baulichen Nutzung in den Gewerbegebieten
geaulert, da starkere Immissionen (vor allem L&rm) im Bereich der umlie-
genden Wohngrundstiicke beflirchtet wurden. Auflerdem wurden Bedenken
gegen die Errichtung eines Mastes mit Mobilfunkantennen wegen einer be-
furchteten Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes und einer Min-
derung der Wohnqualitat - auch aufgrund einer beflirchteten erhéhten Strah-
lungsbelastung durch Mobilfunk - geduert.

In Auswertung der Beteiligung und Abwagung aller offentlichen und privaten
Belange untereinander und gegeneinander und unter Anerkennung der Tat-
sache, dass der B-Plan 18 Jahre lang erfolgreich angewendet wurde, sollen
im Anderungsverfahren nunmehr grundsétzlich nur die unbedingt notwendi-
gen Anderungen vorgenommen werden. So wurde die urspriinglich geplante
Anderung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung (Streichung von Ein-
schrankungen der zuldssigen Nutzungsarten im Gewerbegebiet gegentiber
§ 8 BauNVO) zuriickgenommen im Interesse der Vertraglichkeit zuléssiger
Nutzungen zu den angrenzenden Wohn- und gewerblichen Nutzungen an der
Schillerstrale. Die Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung war
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Gemeinde Zeuthen

die Grundlage fiir die erfolgten Baugenehmigungen fiir die jetzt vorhandenen
baulichen Anlagen und Nutzungen und hat sich bewéahrt.

Erganzt wird die Zulassigkeit im GE 1 um die Zuldssigkeit des Mastes, der
genauer definiert wird als in der Entwurfsfassung 07/2012 (Begriff "Mast" statt
"Mastanlage"; genauere Beschreibung und Leistungsbegrenzung des Wind-
rades) und Bestandteil der B-Plan-Anderung bleiben soll. Die Einhaltung ge-
sundheits- und immissionsschutzrechtlicher Anforderungen bezuglich der Er-
richtung des Mastes mit Mobilfunkantennen erfolgt im Baugenehmigungsver-
fahren (u. a. 26. BImSchV).

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst hat in einer Stel-
lungnahme mitgeteilt, dass keine konkreten Anhaltspunkte fiir das Vorhan-
densein von Kampfmitteln auf der B-Plan-Flache bestehen; diese Stellung-
nahme ersetzt ein Protokoll Uber die Absuche nach Kampfmitteln als Be-
scheinigung der Kampfmittelfreiheit.

Zum Entwurf 01/2013 der B-Planénderung wurde die Beteiligung der Offent-
lichkeit (6ffentliche Auslegung) und der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaRl § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.
Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergab sich kein weiterer Ande-
rungsbedarf an der Bebauungsplananderung.

Rechtsgrundlagen

Fir die Bebauungsplanénderung gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. September 2008 (GVBI.I/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.11.2010 (GVBI.I/10, [Nr. 39])
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DRUCKSACHE

DER GEMEINDEVERTRETUNG ZEUTHEN

Sitzung am: 29.05.2013
Beschluss-Nr.  19-05/13

Beschlussvorlage
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 "Erster Zeuthener Gewerbepark der Handwerker und
Gewerbetreibenden" - Satzungsbeschluss

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008
(GVBLI/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBL.I/10, [Nr. 39])

- Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBLI/07, [Nr. 19],
S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 13. Marz 2012 (GVBLI/12, [Nr. 16], S. 1)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

- Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Naturschutzgesetz- BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBL.I/04, [Nr.
16], S5.350), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVBLI/MO, [Nr. 28])

- Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 09], S.215)

Begriindung:

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit erfolgte zu den
Entwirfen 07/2012 und 01/2013. Nunmehr kann der Satzungsbeschluss iiber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes gefasst werden.

Beschlussvorschlag: )

Die Gemeindevertretung Zeuthen beschlieft die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 "Erster Zeuthener
Gewerbepark der Handwerker und Gewerbetreibenden" in der Fassung 04/2013 als Satzung. Die Begriindung
wird gebilligt.

Anlagen:

— Planzeichnung und textliche Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 “Erster
Zeuthener Gewerbepark der Handwerker und Gewerbetreibenden”, Fassung 04/2013

— Begrtindung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 "Erster Zeuthener Gewerbepark der Handwerker
und Gewerbetreibenden”, Fassung 04/2013

Zeuthen, 05.04.2013
Einreicher: Burgermeisterin, Amt fiir Ortsentwicklung

Im Ausschuss fiir Ortsentwicklung und Infrastruktur beraten und empfohlen am: 16.04.2013
Im Hauptausschuss beraten und empfohlen am: 16.05.2013

.2013

Ergebnis der GVT:
X beschlossen
abgelehnt
zuriickgezogen
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1 Landkreis Dahme-Spreewald
Dez. V, Amt f. Kreisentwicklg. u. Denk-
malschutz/ Agenda 21, Briickenstr. 41
15711 Kénigs Wusterhausen [04.03.2013]

Untere Naturschutz-
behdrde (UNB) -

Naturschutz, Arten-
schutz

- AbschlieRende naturschutzfachliche Beurteilung zu den

einzelnen Malnahmen/ Planungen kann zzt. nicht ab-
gegeben werden, da es sich um informelle Planung
handelt.

Gesetzlich geschitzte Biotope werden von den darge-
stellten Neuplanungen ausgespart, was naturschutz-
fachlich begrift wird.

Berlicksichtigung der Férderung oder des Erhaltes ei-
nes Biotopverbundes wird vermisst. Besonders kritisch
wird in diesem Zusammenhang die vorgesehene Neu-
planung des B-Planes "Dorfplatz" und hierbei insbeson-
dere die sehr massive Variante 2 gesehen.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

- Das Ziel der Beriicksichtigung und Forderung des Bio-

topverbundes wird im stadtebaulichen Leitbild (Erlaute-

rungsbericht, Plan) ergénzt. Das betrifft vorrangig

- den Verlauf des Ebbegrabens mit begleitenden Frei-
flachen (einschlieRlich NSG "Héllengrund - Pulver-
berg"),

- den Graben nérdlich des Dorfangers mit Anbindung an
den Ebbegraben.

Die geplante Nutzung und Bebauung im Bereich des

Dorfplatzes stellt ein wesentliches Ziel der stadtebauli-

chen Entwicklung dar und dient der Funktionsanreiche-

rung des Zentrums Miersdorf. Die Variante 2 stellt die

optionale Entwicklungsstufe dar, die nur bei entspre-

chendem Bedarf umgesetzt werden soll. Die Darstellun-

gen werden beibehalten.

Untere Abfallwirtsch.-
und Bodenschutzbe-
horde (UABB) -

Altlasten, Bodenschutz

- Im Rahmenplangebiet altlastverdachtige Flachen

(ALVF) gemal Altlastenkataster:

- Altstandort "Ehem. LPG Tierproduktion, Zeuthen/
Miersdorf" (ISAL-Nr. 0329610550) (Gemarkung Miers-
dorf FI. 8 Fl.-st. 114/7)

- Altablagerung "Deponie Sumpfgebiet Forstallee"

(ISAL-Nr. 0329610561) (Gemarkung Miersdorf FI. 8, Fl.-

st. 126/1 u. 126/2)

Abschlieflende fachliche Prifung zu den einzelnen
Malnahmen erst nach Vorlage konkreter Planunterla-
gen.

Der Anregung wird gefolgt.
- Der Hinweis auf den Altstandort und die Altablagerung
werden in den Rahmenplan aufgenommen (Plan "Bin-
dungen, Leitbild, Planungsziele").
GemaR tel. Riicksprache bei der UABB (26.03.2013)
liegen fiir den Altstandort "Ehem. LPG Tierproduktion..."
(geplanter Dorfplatz) Voruntersuchungen vor, bei denen
einzelne auffallige bzw. leicht erhéht Werte (Boden,
Grundwasser) festgestellt wurden. Bei der Altablage-
rung an der Forstallee handelt es sich um Siedlungsab-
falle; Untersuchungen liegen nicht vor. Fiir beide Stand-
orte besteht kein unmittelbarer Handlungsbedarf; die
geplanten Nutzungen stehen nicht infrage.
Bei weiteren Malinahmen und Planungen ist die Einbe-
ziehung der UABB notwendig.




Gemeinde Zeuthen -

Stadtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf - Prifung der vorgebrachten Anregungen zum Entwurf (vom 31.10.2012)

Seite: 2

Behorde/ T6B/ Biirger/ Belang

[Datum der AuBerung]

Stichwort

Vorgebrachte Anregungen/betroffener Belang

Abwéagungsvorschlag/
Art der Einarbeitung in den Rahmenplan

Untere Denkmal-

schutzbehérde (UDB) -

Bau- und Bodendenk-

malschutz

- Es befinden sich folgende Denkmale im Plangebiet:

- Dorfkirche Miersdorf

- Rathaus Miersdorf, Am Pulverberg 1

- Sowijet. Ehrenfriedhof fiir 449 in den Friihjahrskdmp-
fen 1945 gefallene sowjetische Soldaten u. Offiziere.
Die MaBnahmen "Ortsdurchfahrt L 402" und "Westliche
Angerspitze" und "Freizeitpark Miersdorf" liegen im Be-
reich des Umgebungsschutzes von Denkmalen und
sind [ggf.] erlaubnispflichtig. Die Mafinahmen "Orts-
durchfahrt L 402" und "Westliche Angerspitze" sind mit
der UDB im Rahmen der Entwurfsplanung L 402 (Juli
2008) abgestimmt worden (Stellungnahme der UDB
vom 02.09.2008).

Der Anregung wird gefolgt.
- Hinweise auf die Denkmale werden in die zeichneri-
schen Darstellungen und den Erlauterungsbericht uber-
nommen.
Kommunale Mafinahmen werden im Vorfeld mit der
UDB abgestimmt, bzw. die Antrage auf denkmalrechtli-
che Erlaubnis werden rechtzeitig gestellt.

- Stellungnahmen bzw. Erlaubnisse der UDB zu konkre-

ten Planungen (Schwerpunkt Bodeneingriffe in den his-
torischen Dorfanger und StraRenbaumafinahmen all-

gemein) sind einzuholen (betrifft Bodendenkmalschutz).

Betrifft nicht den stadtebaulichen Rahmenplan.

- Kommunale Mafinahmen werden im Vorfeld mit der

UDB abgestimmt, bzw. die Antrage auf denkmalrechtli-
che Erlaubnis werden rechtzeitig gestellt.

Untere Bauaufsichts-
behorde

- Mit Rahmenplanung als informeller Planung kann Bau-

recht nach § 30, 34, 35 BauGB nicht geandert werden.
Es wird empfohlen, auf die Darstellung "Neubau optio-
nal" im "Bebauungs- und Nutzungskonzept" zu verzich-
ten, da die planungsrechtliche Zulassigkeit erst nach
Vorlage konkreter Bauvorlagen im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nach § 34 BauGB gepriift wer-
den kann.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
- Neubebauung wird im Rahmenplan unterschieden in
"Neubau Vorschlag" (fiir das Konzept zwingend) und
"Neubau optional" (fiir das Konzept nicht zwingend; in
der Regel mindergenutzte Baugrundstiicke). Aussagen
zur planungsrechtlichen Zulassigkeit sind damit nicjt
verbunden. Die Darstellungen werden beibehalten.

Postfach 100765
03007 Cottbus

2 Landesumweltamt Brandenburg

[27.02.2013]

Naturschutz

- Es ist nicht ersichtlich, ob nach § 44 BNatSchG ge-

schitzte Arten vorkommen und beeintrachtigt werden
konnen. Artenschutzrechtliche Vorschriften gem. § 44
BNatSchG sind zu beachten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Artenschutzrechtliche Untersuchungen sind kein Ge-
genstand des Rahmenplanes. Hindernisse artenschutz-
rechtlicher Art sind im gegenwartigen Planungsstadium
nicht bekannt. Die artenschutzrechtlichen Vorschriften
werden in den nachfolgenden Planungs- und Umset-
zungsschritten berticksichtigt.
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- NSG "Héllengrund - Pulverberg" befindet sich im Plan-

bereich. Schutz- und Entwicklungsziele des NSG sind
bei der beabsichtigten Aufstellung eines B-Planes zu
beriicksichtigen. Gem. § 72 Abs. 4 BbgNatSchG ist
grundsétzlich die UNB fiir die Beurteilung eines Vorha-
bens hinsichtlich einer Befreiung von den Verboten der
NSG-Verordnung zustandig.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
- Die Aufstellung eines B-Planes im Bereich des NSG ist
nicht vorgesehen.

Immissionsschutz

- Bei Erweiterung des Spielplatzes/Bolzplatzes und des

“zentralen Versorgungsbereiches" sind bereits vorhan-
dene Wohnbebauungen bzw. -gebiete zu berlicksichti-
gen. Zur Konfliktvermeidung sollten deshalb im weiteren
Planverfahren die vorgesehenen Flachen und Anlagen
in Hinblick auf deren Umweltauswirkungen (insbesonde-
re Schutzgut Mensch) bewertet und notwendige
Schutzmalinahmen festgelegt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Die Umweltauswirkungen und SchutzmalRnahmen wer-
den in den nachfolgenden Planungs- und Umsetzungs-
schritten im erforderlichen Umfang untersucht. Im ge-
genwartigen Planungsstadium sind keine untberwind-
baren immissionsschutzrechtlichen Konflikte erkennbar.

Wasserwirtschaft

- Keine Einwande oder Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

3 Landesbetrieb StraRenwesen Branden-
burg, Niederlassung Siid, Lindenallee 51
15366 Hoppegarten [21.02.2013]

Landesstrafie L 402

- Grundsatzliche Zustimmung zum Rahmenplan. Beteili-

gung an weiteren Bauleitplanungen im Zusammenhang
mit der L 402 gew(inscht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Der Landesbetrieb wird in der verbindlichen Bauleitpla-
nung und bei sonstigen Planungen und Mafinahmen im
Bereich der L 402 einbezogen.

4 MAWV, Kdpenicker Str. 25, 15711 Ko-
nigs Wusterhausen [20.02.2013]

Wasserver-, Schmutz-
wasserentsorgung

- Zentrum Miersdorf ist trink- und schmutzwasserseitig

komplett erschlossen. Fir die MaBnahme B-Plan Dorf-
platz (Var. 1 und 2) sind weitere Trink- und Schmutz-
wassererschlieBungen erforderlich, die rechtzeitig mit
dem MAWV wegen der Einordnung in den Wirtschafts-
plan und Priifung der technischen Realisierbarkeit ab-
zustimmen.

Bei Manahmen zur Neugestaltung von StralRen, Frei-
flachen sowie Baumneupflanzungen ist der vorhandene
Anlagenbestand ausreichend zu bertcksichtigen und
der MAWV jeweils einzubeziehen. Bei Baumpflanzun-
gen sind erforderliche Abstande und Schutzstreifenbrei-
ten (gem. Techn. Mitteilungen des DVGW Hinweis GW
125) einzuhalten. Bei geplanten Straflensanierungen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Die Hinweise werden in den weiteren Planungspha-
sen beriicksichtigt. Der MAWV wird - wie liblich - in
weitere Planungen einbezogen.
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4 MAWV, Képenicker Str. 25, 15711 Ko-
nigs Wusterhausen [20.02.2013]

Wasserver-, Schmutz-
wasserentsorgung

sind Leitungsbestande ausreichend zu beachten, die
Planungen rechtzeitig anzuzeigen und zur Priifung vor-
zulegen. Im Zuge Neuherstellung/ Liickenschluss von
Stralen und Wegen (z. B. Am Feld 6 und 7) sind LU-
ckenschlieBungen im Leitungsnetz einzuplanen. Einbe-
ziehung des MAWV bei konkretisierten Planungsvorha-
ben wird ausdricklich gewuinscht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

- Die Hinweise werden in den weiteren Planungsphasen
beriicksichtigt. Der MAWV wird - wie Ublich - in weitere
Planungen einbezogen.

5 Wasser- und Bodenverband "Dahme-
Notte", Storkower Str. 1

Gewaésserunterhaltung

- Keine Einwande; Belange des WBV werden nicht be-
rihrt (betrifft Unterhaltung der Gewésser 2. Ordnung).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

15711 Kbnigs Wusterhausen

15749 Mittenwalde [13.02.2013]
6 Tourismusverband Dahme-Seen e.V. Keine Stellungnahme eingegangen.
Bahnhofsvorplatz 5

7 Gemeindekirchenrat der Evang. Kirchen-
gemeinden Zeuthen-Miersdorf/ Kieke-
busch, Joachim Nischwitz
Schillerstr. 16, 15738 Zeuthen

Keine Stellungnahme eingegangen.

8 Gemeinde Eichwalde, Griinauer Str. 49,

15732 Eichwalde [25.02.2013]
9 Gemeinde Schulzendorf
10 Gemeinde Wildau [21.02.2013]

11 Stadt Kénigs Wusterhausen

Nachbargemeindliche
Abstimmung

- Keine grundsétzlichen Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

- Keine Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Keine Stellungnahme eingegangen.

B1 Eigentlimerin Grenzstrale 2
(Flurstlicke 228/229)
[27.11.2012]

Grenzstrafle 2

- Keine Zustimmung zur Darstellung [betreffend Grenz-
stralBe 2]. In der Grenzstrale erfolgten ErschlieBungs-
malnahmen (Trinkwasser, Gas, Schmutzwasser,
Strom, Telefon) mit entsprechenden Kosten fiir die An-
lieger ohne Unterscheidung Wohn- und Griinland. Auch
bei der Anderung des FNP im Jahr 2000 - Umwidmung
von Bau- in Grlinland im AuBenbereich - waren alle be-
troffen. Bei der Flachennutzungs- und Bebauungspla-
nung muss Gemeindevertretung die vorhandenen Um-
stande berlcksichtigen. Bisher galten fiir die Eigenti-
mer einheitliche Bedingungen. Es kann nicht sein, dass

Der Anregung wird nicht gefolgt.
- Die Anschluss- und Beitragspflichten fir Erschlie-
ungsmalnahmen der Versorgungstréger richten sich
nach deren Satzungen. Zwischen Wohn- und Grtin-/
Wochenendnutzung wird dabei nicht unterschieden. Im
Bebauungs- und Nutzungskonzept ist der vorhandene
Innenbereich (Beurteilung nach § 34 BauGB) als Bau-
flache "Wohnnutzung" dargestellt; das betrifft am Miers-
dorfer See die Grundstticke an der Forstallee (teilwei-
se), an der Birkenstrafle sowie die Grundstlicke Grenz-
stralle 3-6. Damit korrespondiert die Darstellung einer-
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Grenzstr. Nr. 2 anders bewertet wird als Nr. 3-6. Seit
Jahrzehnten bestehende Missstande missen beseitigt
werden. Verweis auf Schreiben der Eigentiimerin vom
1.10.2012 [gemeint ist Schreiben an die Gemeinde vom
27.9.2012].

seits mit dem FNP (Grundstticke Forstallee und Birken-
stral’e) und berticksichtigt andererseits den vorhande-
nen Innenbereich gemaf Bestand und bisherigem Ver-
waltungshandeln (GrenzstraBe 3-6 als Bauflache
"Wohnnutzung"). Der gesamte direkte Uferbereich des
Miersdorfer Sees und die Grundstiicke zwischen dem
Seebad und der Grenzstr. 3 sind als private Griinfla-
chen dargestellt. Generell haben alle vorhandenen zu-
lassigerweise errichteten Bebauungen und Nutzungen
Bestandsschutz; mit den Darstellungen des Rahmen-
planes wird kein Baurecht geschaffen oder verhindert
sondern es wird ein Rahmen fiir die kiinftige Entwick-
lung vorgegeben. Das vorhandene Baurecht richtet sich
nach § 34/ 35 BauGB, sofern kein verbindlicher Bauleit-
plan (Bebauungsplan) vorhanden ist. Die Darstellungen
werden beibehalten.

(Vgl. Rahmenplanauszug in der Anlage)

(Flurstlick 205/2)

B2 Eigentimer Schulzendorfer Str. 8

[16.12.2012]

Schulzendorfer Str. 8

- Widerspruch zum Bebauungs- u. Nutzungskonzept.

Hinweis auf Antrage zur Anderung des FNP vom
29.4.2005 und 17.8.2007 der Grundstlicksgemeinschaf-
ten "Miersdorfer See" (Schulzendorfer Str. 8 und 8a und
Grenzstralte 1-6). Von diesen 8 Parteien sind wurden 4
Parteien (Grundstiicke Grenzstr.1 und 2 sowie Schul-
zendorfer Strale 8 und 8a) beim Bebauungs- und Nut-
zungskonzept nicht beriicksichtigt. Es wird betont, dass
die Bewohner der Schulzendorfer Str. 8 und 8a ihre Zu-
fahrt nicht Uber die Schulzendorfer StralRe haben. Das
Grundstlick Schulzendorfer Stralle 8 wird Uber einen
kleinen Abzweig der Grenzstrale erreicht. Grundstlick
ist mit Einfamilienhaus bebaut, das 2006 mit Bauge-
nehmigung erweitert wurde und ist somit keine &ffentli-
che bzw. private Griinflache.

Bebauungs- und Nutzungskonzept widerspricht Nega-
tivbescheid vom 6.9.2007, da das Anliegen von 8 Par-

Der Anregung wird nicht gefolgt.

- Im Bebauungs- und Nutzungskonzept ist der vorhande-

ne Innenbereich (Beurteilung nach § 34 BauGB) als
Bauflache "Wohnnutzung" dargestellt; das betrifft am
Miersdorfer See die Grundstlicke an der Forstallee
(teilweise), an der Birkenstralie sowie die Grundstlicke
GrenzstraBRe 3-6. Damit korrespondiert die Darstellung
einerseits mit dem FNP (Grundstilicke Forstallee und
Birkenstrae) und beriicksichtigt andererseits den vor-
handenen Innenbereich geméal Bestand und bisherigem
Verwaltungshandeln (GrenzstralRe 3-6 als Bauflache
"Wohnnutzung"). Der gesamte direkte Uferbereich des
Miersdorfer Sees und die Grundstiicke zwischen dem
Seebad und der Grenzstr. 3 sind als private Griinfla-
chen dargestellt. Generell haben alle vorhandenen zu-
lassigerweise errichteten Bebauungen und Nutzungen
Bestandsschutz; mit den Darstellungen des Rahmen-
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teien mit zweierlei Maf} gemessen wird. Der Grund er-
schlief3t sich nicht.

Gemeinde soll den ihr zur Verfligung stehenden Zugang
des Miersdorfer Sees nutzen und allen Anliegern des
Sees ihre Grundstucksrechte und Grundstiicksbewer-
tungen, welche sie im Jahre 2001 [Aufstellung des FNP]
ohne direkte Informationen der Betroffenen umgewid-
met haben, wieder einrdumen.

planes wird kein Baurecht geschaffen oder verhindert
sondern es wird ein Rahmen fiir die kiinftige Entwick-
lung vorgegeben. Das vorhandene Baurecht richtet sich
nach § 34/ 35 BauGB, sofern kein verbindlicher Bauleit-
plan (Bebauungsplan) vorhanden ist. Die Baugenehmi-
gung fir die Aufstockung des Gebaudes Schulzendorfer
Str. 8 wurde auf Grundlage § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr.5
BauGB (Aufenbereich) erteilt.

Die FNP-Aufstellung wurde im vorgeschriebenen Ver-
fahren mit Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt.
Die Darstellungen werden beibehalten.

(Vgl. Rahmenplanauszug in der Anlage)

Anlage: Auszug "Kommunales Eigentum" und "Bebauungs- und Nutzungskonzept" im Bereich Grenzstrale/ Schulzendorfer Stralle
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Beschlussvorlage
Stadtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf - Abwagung zu Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Rechtsgrundlagen:
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vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008
(GVBLI/O8, [Nr. 14], S.226), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBLI/10, [Nr. 39])

- Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBL.I/O7, [Nr. 19],
S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 13. Marz 2012 (GVBLIM2, [Nr. 16], S. 1)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

- Gesetz dber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Naturschutzgesetz- BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBL.1/04, [Nr.
16], §.350), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVBLI/MO, [Nr. 28])

- Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215)

— Beschluss der Gemeindevertretung Zeuthen Nr. 51-09/10 vom 01.09.2010

Begriindung:
Gemall Beschluss 51-09/10 vom 01.09.2010 der Gemeindevertretung Zeuthen wurde fur das
Ortszentrum Miersdorf ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet.

Die Offentlichkeit wurde in zwei Stufen an der Planung beteiligt. Der Entwurf des stadtebaulichen
Rahmenplanes (Stand 21.05.2012) wurde zusammen mit dem Entwurf des stadtebaulichen
Rahmenplanes fur den Zentrumsbereich Zeuthen im Burgerforum am 31.05.2012 in der Cafeteria der
Gesamtschule "Paul Dessau" vorgestellt und diskutiert. Vom 19.11. bis 21.12.2012 hatte die
Offentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Rahmenplanentwurfes (Stand 31.10.2012) in
der Gemeindeverwaltung die Gelegenheit zur Einsichtnahme und zu Stellungnahmen.

Zudem erhielten wichtige Behérden den Entwurf des stadtebaulichen Rahmenplanes (Stand
31.10.2012) zur Stellungnahme.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind im Rahmen der Abwagung zu behandeln. Das Ergebnis
flielt in den stadtebaulichen Rahmenplan ein. Die Einsender werden iber das Ergebnis der Abwagung
unterrichtet.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zeuthen beschlieRt die Abwéagung zu den im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zum stadtebaulichen Rahmenplan Zentrum Miersdorf (Entwurf 31.10.2012) eingegangenen
Stellungnahmen gemaR Ubersicht in der Anlage.

Anlage: .
- Tabellarische Ubersicht mit Abwagungsvorschlagen

Ergebnis der GVT:
X beschlossen
abgelehnt
zuriickgezogen
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Zeuthen, 05.04.2013
Einreicher: Birgermeisterin, Amt fiir Ortsentwicklung

Im Ausschuss fur Ortsentwicklung und Infrastruktur beraten und empfohlen am: 16.04.2013
Im Hauptausschuss beraten und empfohlen am: 16.05.2013

Zeuthen, d

2013

Ergebnis der GVT:

X beschlossen

abgelehnt

zuriickgezogen
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Zielstellung und Inhalt
des stadtebaulichen
Rahmenplanes

Verfahren der Erarbeitung

Gemeinde Zeuthen

1. Zielstellung, Planverfahren

Durch den stadtebaulichen Rahmenplan soll fiir die Gemeinde eine Handlungs-
grundlage fir die stadtebaulichen Entwicklung im Zentrum Miersdorf in den kom-
menden 10 bis 15 Jahren geschaffen werden. Der stadtebauliche Rahmenplan
dient der Vorbereitung eines gezielten und effektiven Mitteleinsatzes der Ge-
meinde, der wiederum einen Anstol fiir private Investitionen im Zentrum
Miersdorf geben kann.

Dazu wurde nach Ermittlung vorhandener Potenziale und Probleme im Ortszent-
rum Miersdorf ein stadtebauliches Leitbild formuliert, das im Laufe der Bearbei-
tung fortgeschrieben wurde und an dem sich die Entwicklungsvorschldge fiir das
Ortszentrum in Zukunft messen lassen sollen. Auf dieser Grundlage beruht das
erarbeitete Nutzungs- und Bebauungskonzept. Die sich daraus ergebenden
kommunalen MaRnahmen werden beschrieben sowie deren Kosten (Grobkos-
tenschétzung) und Finanzierungsmdglichkeiten aufgezeigt. Auterdem werden die
MaRnahmen drei Rangfolgestufen im Sinne von Prioritaten zugeordnet.

Die Bearbeitung des stadtebaulichen Rahmenplanes erfolgte schrittweise. Zwi-
schenergebnisse wie das stédtebauliche Leitbild und der Entwurf wurden mehr-
mals im Ausschuss fiir Ortsentwicklung beraten und fortgeschrieben.

Die Offentlichkeit wurde in zwei Stufen an der Planung beteiligt. Zunéchst wurde
der Entwurf des stédtebaulichen Rahmenplanes (Stand 21.05.2012) zusammen
mit dem Entwurf des stédtebaulichen Rahmenplanes fiir den Zentrumsbereich
Zeuthen in einem gut besuchten Biirgerforum am 31.05.2012 in der Cafeteria der
Gesamtschule "Paul Dessau" vorgestellt und diskutiert. Vom 19.11. bis
21.12.2012 hatte die Offentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des
Rahmenplanentwurfes (Stand 31.10.2012) in der Gemeindeverwaltung die Gele-
genheit zur Einsichtnahme und zu Stellungnahmen. Es gingen 2 Stellungnahmen
ein (Vgl. dazu Pkt. 3.2).

Zudem erhielten wichtige Behorden den Entwurf des stadtebaulichen Rahmen-
planes (Stand 31.10.2012) zur Stellungnahme. Die Ergebnisse der Beteiligung
sind in die Planung eingeflossen.

Der st&dtebauliche Rahmenplan wird im Sinne einer Selbstbindung durch die
Gemeindevertretung beschlossen.

Donnamh!g. 31. Mai 2012
BﬂRGERFORum

twicklung
nZentrumsen 3
miersdorf und Zeuthen

s Pt oo
Orts st

Biirgerforum am 31.05.2012 - Ankiindigungsplakat und Foto der Veranstaltung
(Foto: Gemeinde Zeuthen)
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Lage und GroRe

Eigentumsverhéltnisse

- Karte "Kommunales Eigentum"

Siedlungsentwicklung seit
dem 19. Jahrhundert

2. Ausgangssituation
2.1 Lage, GrolRe, Eigentumsverhaltnisse

Das Plangehiet liegt im Stidwesten des Gemeindegebietes und erstreckt sich in
West-Ost-Richtung von der Gemeindegrenze nach Schulzendorf/ Miersdorfer
See bis zum Friedhof an der StralRe der Freiheit. Das Plangebiet umfasst die
Frei- und Bauflachen nérdlich und sudlich der Achse Schulzendorfer Straf3e -
DorfstralRe - Miersdorfer Chaussee (L 402).

Die GroRe des Plangebietes betragt etwa 46,0 ha (zum Vergleich: Rahmenplan-
gebiet Zentrum Zeuthen: ca. 36,0 ha).

Im Zentrumsbereich Miersdorf gibt es einen groReren Anteil an gemeindeeigenen
Grundstticken, der sich vor allem aus dem Bestand an Gemeinbedarfseinrichtun-
gen, 6ffentlichen Griinflachen und Wasserflachen erklart. Fiir die Vorschlage zur
kiinftigen Nutzung und Bebauung ist inshesondere der zusammenhéngende
Bestand an kommunalen Grundstlicken im Bereich des ehemaligen Gutshofge-
landes einschlieBlich der Feuerwehr und des Jugendklubs von Bedeutung. Au-
Berdem ist zu beachten, dass im Bereich der dstlichen Seebadflache an der
Schulzendorfer StraRe ein Privatgrundstiick vorhanden ist.

2.2 Bisherige staddtebauliche Entwicklung

In der Gemeinde Zeuthen haben sich zwei urspriingliche Ortskerne erhalten, die
in der heutigen stadtebaulichen Struktur noch ablesbar sind und sich zu Ortszen-
tren mit einer Konzentration von Gemeinbedarfs-, Einkaufs- und Dienstleitungs-
einrichtungen entwickelt haben.

Das ehemalige Dorf Miersdorf im Bereich des heutigen Dorfangers war im Ver-
gleich zum etwas kleineren Dorf Zeuthen am Zeuthener See eigentlich bedeuten-
der und grélRer. Mit dem Bau und der Erdffnung der Berlin-Gorlitzer Eisenbahn
(1866), wo 1873 die Station "Hankels Ablage" entstand, lagen die Prioritdten der
stédtebaulichen und wirtschaftlichen Entwicklung mehr im Bereich der Bahnlinie
und damit in Zeuthen: Die groRere Nahe zur Bahn und zum Zeuthener See als
Wasserstrale und exquisitem Siedlungsplatz waren ausschlaggebend fiir die ra-
schere Siedlungsentwicklung in Zeuthen.

Gleichwohl nahm - insbesondere ab den 1930er-Jahren - auch der Bereich um
das Dorf Miersdorf (heutiger Dorfanger mit anliegender Bebauung) einen Auf-
schwung. Das betraf einerseits die Anlage neuer Siedlungsflachen, u. a. die
"Wald- und Gartensiedlung Wildau-Miersdorf" suidlich des Dorfes sowie die Sied-
lungen "Dorf Seebad" und "Waldidyll" westlich und nérdlich des Dorfes. Aber
auch der Ausbau und die Schaffung zentraler gemeindlicher Einrichtungen wurde
in dieser Zeit in Miersdorf forciert. So wurde in den 1930er-Jahren das Seebad
Miersdorf am ehemaligen Ziegeleisee eingerichtet und schrittweise ausgebaut.
1937 entstand das neue Rathaus (Am Pulverberg 1, heute DRK-Sozialstation),
nachdem das alte Gemeindehaus (DorfstraBe 12, heute Jugendklub) zu klein
geworden war.

Die Siedlungsentwicklung seit dem 19. Jahrhundert ist anhand der folgenden
Ausschnitte aus (historischen) topographischen Karten gut nachvollziehbar.
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Siedlungsentwicklung in Miersdorf und Zeuthen (Quelle: topografische Karten)

Entwicklung nach dem Seit die ehemals selbststandigen Gemeinden Miersdorf und Zeuthen 1957 zur
2. Weltkrieg Gemeinde Zeuthen zusammengeschlossen wurden, bilden beide Ortskerne Teil-

zentren in der Gemeinde.

Im Zentrum Zeuthen sind neben dem S-Bahnhof und zentralen Gemeinbedarfs-
einrichtungen vor allem auch gewerbliche Einrichtungen einschlieBlich Einzel-
handel vorhanden. Die Bedeutung des Ortszentrums Miersdorf ergibt sich vor-
rangig aus den Gemeinbedarfseinrichtungen im sozialen und kulturellen Bereich,
den Freizeiteinrichtungen (v. a. Seebad) und aus Einzelhandelseinrichtungen zur
Nahversorgung. Neben ihrer Bedeutung als Ortszentren sind beide Bereiche
zugleich attraktive Wohnstandorte.
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Nutzungen

- Karte "Bebauung und Nutzung

Bestand"

- Karte "Bestand - Lufthild"
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Nach 1990 entstand direkt stidlich des Dorfangers Miersdorf im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 001 (1993) eine neue Wohnsiedlung (zwei- bis dreigeschos-
sige Wohngebaude, einige neue Einfamilienhauser) einschlieBlich der erforderli-
chen Erschliefung. Eine weitere kleinere Siedlung aus Einzel-, Doppel- und Rei-
henhédusern entstand an der Waldpromenade norddstlich des Dorfangers (Kop-
pelweg). Im gesamten Plangebiet wurden zudem neue Wohngebéude (teilweise
mit Mietwohnungen) auf Bestandsgrundstiicken sowie gewerbliche Einrichtungen
(Einzelhandel, Dienstleistungen) errichtet.

Im Bereich des ehemaligen Gutshofes (kommunale Fldache) wurden die noch vor-
handenen Nebengebdude vor einigen Jahren abgebrochen. Diese Flache zwi-
schen und hinter Feuerwehr und Jugendklub prasentiert sich gegenwartig als
Brachfl&che und wird als Parkplatz, durch die Feuerwehr und bei Sonderanldssen
(z. B. Osterfeuer) genutzt.

2.3 Nutzungsstruktur, ErschlieBung, Ortsbild

Die stadtebauliche Struktur in Miersdorf ist gepragt durch den Dorfanger mit der
denkmalgeschitzten Kirche und der angrenzenden Bebauung an der Dorfstral3e
sowie die umgebenden ausgedehnten und durchgriinten Einfamilienhausgebiete,
vorrangig aus der Zeit nach 1930 sowie nach 1990, die bis an den urspriinglichen
Dorfkern heranftihren.

Teilflachen nordlich der Bebauung des Dorfangers sind unbebaut und lassen die
urspriingliche Struktur des Dorfes Miersdorf mit tiefen, im hinteren Bereich gart-
nerisch und landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und einer stral3enseitigen
(Hof-) Bebauung noch erkennen.

Die Bedeutung des Miersdorfer Ortszentrums griindet sich vor allem auf die Kon-
zentration der Gemeinbedarfseinrichtungen am Dorfanger in geringer raumlicher
Distanz zueinander und weitere 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen. Das sind:

Kindertagesstatte Dorfstr. 4
Kindertagesstatte "Kinderkiste" Dorfstr. 23
Gemeinde- und Kinderbibliothek Dorfstr. 22

Heimatstube (Museum) Dorfstr. 8
Jugendklub Dorfstr. 12 (im ehemaligen Gemeindehaus)
evangelische Kirche DorfstraRe/ Anger

evangelisches Gemeindehaus  Dorfstralle 21a
Freiwillige Feuerwehr Miersdorf Dorfstr. 13/ Dorfstr. 32

Spiel- und Bolzplatz Dorfstr. 22

Sowijetisches Ehrenmahl DorfstraBRe

Freibad "Miersdorfer See" Schulzendorfer StraRe 3-5,
Friedhof StraBe der Freiheit
Naturschutzgebiet Héllengrund - Pulverberg

westliche Angerspitze/ Kirchhof DorfstralRe

Zu den publikumswirksamen Einrichtungen sind auch die beiden traditionellen
Gaststatten "Wirtshaus am See", Schulzendorfer Stralle 5 (neben dem Seebad)
und "Zur Mahle", Schulzendorfer StralRe 17/ Ecke Hoherlehmer Stralle zu rech-
nen.

Vorrangig nach 1990 entstanden die Einkaufsmdglichkeiten im Miersdorfer Zent-
rum: ein Supermarkt am westlichen Ende der Dorfstral3e und - in nicht ganz zent-
raler Lage aber noch innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches "Nahversor-
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gungszentrum Miersdorf" - ein Discounter an der Forstallee. Einige weitere Ge-
schafte sowie Dienstleistungsbetriebe befinden sich direkt benachbart zu diesen
Einrichtungen sowie im weiteren Plangebiet.

!

Verteilung der Gemeinbedarfseinrichtungen und offentlichen Griin- und Freiflachen im Zentrum Miersdorf

Bebauung, Ortshild, Die urspriinglich dorfliche Bebauung am Dorfanger Miersdorf wurde seit der

Denkmalschutz Grinderzeit weitgehend (iberformt und ist nur in Ansétzen erkennbar. Wenige
Uberkommene landwirtschaftliche Nebengebdude (Scheunen) sind noch gut
erhalten, so auf dem Grundstiick DorfstraRe 3 und auf dem Angergrundstiick
neben der Kirche Dorfstralle 35. Inzwischen (iberwiegen zwei- bis dreigeschossi-
ge Gebdude im zentralen Bereich des Ortszentrums und ein- bis zweigeschossi-
ge Geb&ude im weiteren Plangebiet, jeweils als Einzelh&user und Uberwiegend
mit verschiedenen Steildachformen sowohl in Trauf- als auch in Giebelstellung.

Eine positive Wirkung auf das Miersdorfer Ortshild ergibt sich dadurch, dass sich
einige kommunale Gemeinbedarfseinrichtungen in ortsbildpragenden historisch
Uberkommenen Geb&uden befinden, wozu die Bibliothek, die Kita Dorfstr. 23, der
Jugendklub, die Heimatstube (schlechter Bauzustand) und das kleine alte Feuer-
wehrgebdude auf der ostlichen Angerspitze zéhlen. Das ehemalige Rathaus
Miersdorf (Am Pulverberg 1) wird durch das DRK genutzt (Sozialstation).

Als Einzeldenkmale sind in der Denkmalliste verzeichnet:

Dorfkirche Miersdorf, auf dem Anger,

(ehem.) Rathaus Miersdorf, Am Pulverberg 1,

Sowjetischer Ehrenfriedhof fiir 449 in den Frihjahrsk&mpfen 1945 gefallene
sowjetische Soldaten und Offiziere.

Insgesamt besitzt das Ortszentrum Miersdorf durch die gegeniiber den angren-
zenden Siedlungsflachen sich abhebende Bebauungs- und Nutzungsstruktur ei-
nen spezifischen Charakter, der die Zentrumsfunktion betont. Durch Verbesse-
rungen der Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum kann das Ortshild noch ge-
winnen. Das zeigt sich z. B. an der bereits durchgefiihrten Erneuerung der Frei-
flache des sowjetischen Ehrenmals und -friedhofes sowie an den erneuerten
StralRenrdumen StraRe der Freiheit und Waldpromenade.

Freiraum Wie in der gesamten Gemeinde sorgt auch im Bereich des Ortszentrums Zeuthen
der hohe Freiflachenanteil und Vegetationsbestand auf den Baugrundstiicken
sowie der Strallenbaumbestand - besonders im Verlauf der Landesstrale 402 -
fur eine starke Durchgriinung der Siedlungsflachen.

Gemeinde Zeuthen | Sté&dtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf ews 03/2013



ErschlieBung

Altlasten

Gemeinde Zeuthen

9

Besondere Freiflachen im Miersdorfer Zentrum sind das 1995 festgesetzte Natur-
schutzgebiet (NSG) Héllengrund - Pulverberg, das der Naherholung dient, der
Miersdorfer See mit seinem Uferbereich (Seebad und Privatgrundstiicke), der
Friedhof mit den sich anschlieRenden Waldflachen und die Freiflachen nordlich
des Dorfangers, teilweise mit altem (Obst-) Baumbestand. Fr den Biotopverbund
im Plangebiet besitzen diese Freiraumstrukturen zusammen mit den Wasserfla-
chen des Ebbegrabens und des nérdlich des Dorfangers in Ost-West-Richtung
verlaufenden Grabens mit den begleitenden Freiflachen eine besondere Bedeu-
tung.

Die traditionelle HaupterschlieBungsachse im Miersdorfer Ortszentrum und
gleichzeitig Uberdrtliche Hauptverkehrstral3e ist die in Ost-West-Richtung verlau-
fende L 402 (mit Busverkehr), an die im Westen die KreisstraBe K 6160/
Hoherlehmer Stral3e) aus Richtung Stden anbindet. Die Ortsdurchfahrt der L402
in Miersdorf wird einschlieRlich der Seitenrdume seit 2012 bis 2014 grundhaft
erneuert, wodurch sich die Verkehrssicherheit und die Bedingungen fiir FuRgan-
ger und Radfahrer im Ortszentrum entscheidend verbessern werden. Gleichzeitig
wird das Ortshild gewinnen.

Die Forstallee (Busverkehr), die Waldpromenade und die StralRe der Freiheit
(Busverkehr) besitzen die Funktion drtlicher HauptverkehrsstraRen; die sonstigen
Stral3en dienen tiberwiegend der ErschlieBung.

Busverbindungen vom Miersdorfer Zentrum bestehen Richtung S-Bahnhof Eich-
walde (iber Schulzendorf, Richtung Wildau (S-Bahnhof, A10-Center), zum S-
Bahnhof Zeuthen und zum S-Bahnhof Schénefeld dber Schulzendorf und
Waltersdorf (Buslinien 731, 734 und 738 der RVS).

Einige Wege aulerhalb der Strallen sind nur FuBgangern und Radfahrern vorbe-
halten, so etwa der Weg im NSG Héllengrund - Pulverberg oder die (halbéffentli-
chen) Wege im Bereich der Wohnanlage Am Feld/ Stral3e der Freiheit.

Im Rahmenplangebiet gibt es zwei altlastverdéachtige Flachen gemaR Altlastenka-
taster der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde. Fiir den Altstand-
ort "Ehemalige LPG Tierproduktion, Zeuthen/ Miersdorf" - Flache des ehemaligen
Gutshofes (Gemarkung Miersdorf FI. 8 Fl.-st. 114/7) liegen Voruntersuchungen
vor, bei denen einzelne aufféallige bzw. leicht erhéht Werte (Boden, Grundwasser)
festgestellt wurden.

Bei der Altablagerung "Deponie Sumpfgebiet Forstallee" suidlich des Lebensmit-
teldiscounters an der Forstallee (Gemarkung Miersdorf Fl. 8, Fl.-st. 126/1 u.
126/2) handelt es sich um Siedlungsabfalle; Untersuchungen liegen nicht vor.

Fir beide Standorte besteht kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Bei weiteren
MaRnahmen und Planungen ist die aber Einbeziehung der Unteren Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehérde notwendig.
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2.4 Planerische Ausgangssituation

Flachennutzungsplan Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen (Vgl. Auszug mit Abgrenzung
des Plangebietes) sind die vorhandenen und geplante Bauflachen im Zentrum
Miersdorf berwiegend als Wohnbauflachen dargestellt. Die Bauflachen nordlich
des Dorfangers - einschlieBlich der Flache des ehemaligen Gutshofes - sowie der
stidéstliche Kreuzungsbereich DorfstraRe/ Hoherlehmer Stral3e (mit der Gaststéat-
te "Zur Mihle") sind als gemischte Bauflachen, die vorhandenen Gemeinbedarfs-
flachen ndrdlich der DorfstraRe als Flachen fiir den Gemeinbedarf dargestellt.

Nordlich des Dorfangers wurden hinter der vorhandenen Bebauung zwischen der
ehemaligen Gutshofflache und Am Elsenbusch zwei neue Wohnbauflachen dar-
gestellt; die tibrigen Flachen (zzt. géartnerisch bzw. landwirtschaftlich genutzt bzw.
brachliegend) bis zu den vorhandenen Bauflachen nérdlich des Grabens sind als
Grinflachen dargestellt. Die Darstellung der beiden neuen Bauflachen entsprach
dem seinerzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 101 "Am Elsen-
busch”, der nicht bis zur Rechtskraft gefiihrt wurde, aber Grundlage fir die Neu-
bebauung am Koppelweg war.

Als Griinflachen sind auch die Flachen westlich an den Miersdorfer See an-
schlieBend dargestellt (GrenzstraBe) sowie der gesamte Uferstreifen des
Miersdorfer Sees (als Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, mindestens
15 m). Der stadtebauliche Rahmenplan folgt im Wesentlichen den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes (Vgl. Abschnitt 3.)

Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Plangebietes

Einzelhandelskonzept Gemal Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Zeuthen ist auler dem zentralen

Versorgungsbereich Ortszentrum Zeuthen der zentrale Versorgungsbereich Nah-
versorgungszentrum Miersdorf definiert (Vgl. Abbildung).
Hinsichtlich der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wurden Be-
standsflachen an der DorfstraBe und an der Forstallee einbezogen sowie zwei
angrenzende Potenzialfldchen ermittelt, die im stddtebaulichen Rahmenplan Be-
riicksichtigung finden. Diese Potenzialflachen sind fiir die behutsame funktions-
gerechte Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums geeignet.

Gemeinde Zeuthen | Sté&dtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf ews 03/2013
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Als einer der ersten Bebauungsplane in Zeuthen wurde der B-Plan Nr. 001
"Miersdorf Stid" festgesetzt (1993). Durch den B-Plan wurde unter anderem Bau-
recht fiir den Wohnungsneubau einschliellich der erforderlichen ErschlieBung
stidlich des Dorfangers Miersdorf geschaffen. Der B-Plan wurde in einem kleinen
Teilbereich beim ehemaligen Rathaus Miersdorf (1. Anderung, 1995) und in drei
weiteren Teilbereichen (2. Anderung, 2010) geéndert (Vgl. Abbildung).

Der B-Plan ist weitgehend verwirklicht. Allerdings wurden einige Verkehrsflachen
noch nicht angelegt (offene Lickenschliisse), und auf einigen Grundstiicken be-
stehen noch zusétzliche Bebauungsmdglichkeiten.

Die Landesstrale L 402 wird seit 2012 bis 2014 grundhaft erneuert (einschliel3-
lich der Seitenbereiche und der Niederschlagswasserbewirtschaftung). In einem
l&ngeren Planungsvorlauf fanden die entsprechenden Abstimmungen zwischen
dem StraRenbaulasttrager (Landesbetrieb Straenwesen fir das Land Branden-
burg) und der Gemeinde statt.

Im Zuge der Umsetzung des kommunalen StraBenausbaukonzeptes werden ge-
genwaértig in Abschnitten die StraBenrdume des sldwestlich an das Plangebiet
angrenzenden Bereiches Falkenhorst neu gestaltet (als verkehrsberuhigter Be-
reich Verkehrszeichen 325.1/2 StVO).

Fir einige wesentliche Teilmanahmen der Aufwertung des Zentrums Miersdorf
liegen bereits Planungen und Voruntersuchungen vor. Das betrifft das Konzept
fir die westliche Angerspitze mit dem Zugang zur Kirche sowie die Planung fiir
den Freizeitpark Miersdorf, der durch Erweiterung und Neugestaltung des vor-
handenen Spiel- und Bolzplatzes sldlich der Bibliothek geschaffen werden soll.
Fir die Erweiterung des Feuerwehrstandortes gibt es erste Voruntersuchungen
und Kostenschatzungen.

Diese geplanten MaBnahmen werden in das Bebauungs- und Nutzungskonzept
sowie in das MaRnahmekonzept des stédtebaulichen Rahmenplanes ibernom-
men.

3. Entwicklungskonzept
3.1 Stadtebauliches Leithild

Das Ziel der stadtebaulichen Entwicklung im Zentrum Miersdorf besteht in der
Steigerung der Zentralitdt und Attraktivitat von Miersdorf als zweitem Ortszentrum
in der Gemeinde und als Wohnstandort.

Das stadtebauliche Leitbild fiir die weitere Entwicklung des Zentrums Miersdorf
istim Plan "Bindungen, Leitbild, Planungsziele" inhaltlich enthalten und I&sst sich
wie folgt formulieren:

Bipolare Zentrenstruktur der Gemeinde: Zentrum Zeuthen - gesamtgemeindli-
che und Uberértliche Bedeutung, Zentrum Miersdorf - Ortliche Bedeutung fiir
den gesamten stidwestlichen Teil der Gemeinde, partiell fir die gesamte Ge-
meinde.

Erhalt und Qualifizierung der Gemeinbedarfsnutzungen als Schwerpunkt der
funktionellen Bedeutung des Zentrums Miersdorf; dazu: arbeitsteilige Vertei-
lung ausgewahlter Gemeinbedarfsnutzungen in den Zentren Miersdorf und
Zeuthen (Verwaltung, Heimatfreunde, Senioren, Jugendfreizeit, Bibliothek).

Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches "Nahversorgungszentrum'
Miersdorf;  Schwerpunkte: Nutzungsanreicherung im Kreuzungsbereich
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Hoherlehmer/ Schulzendorfer Strale und im Bereich der Neubebauung
"Dorfplatz" durch offentlichkeitswirksame gewerbliche Nutzungen einschlief3-
lich Einzelhandel.

Entwicklung der &ffentlichen Griin- und Freiflachen als Freizeit-Angebote und
Aufenthaltsbereiche hoher Qualitat:

NSG "Héllengrund - Pulverberg",

Seebad Miersdorf und Seeterrasse,

Freizeitpark Miersdorf (Erweiterung des vorhandenen Spiel-/ Bolzplatzes),
Park Am Elsenbusch,

Friedhof.

Erhalt und Beriicksichtigung des Biotopverbundes, insbesondere im Verlauf
der FlieBgewasser und Freiflschenverbindungen.

Schwerpunkt stadtebaulicher Neuordnung im Bereich des Dorfplatzes nord-
lich des Dorfangers: abschnittsweise Entwicklung entsprechend Bedarf.

Hohe Aufenthalts- und Gestaltqualitat im 6ffentlichen Raum zur Forderung
der Ortshildpflege, insbesondere Dorfstralle einschlieBlich Angerbereich, ge-
planter Dorfplatz, offentliche Freiflachen; Neuanlage Dorfplatz als variabel
nutzbarer éffentlicher Raum und Ort der Identifikation und Kommunikation.

Netz der "kurzen sicheren Wege" fir FuBganger und Radfahrer; Liicken-
schluss von Stralen- und Wegeverbindungen, Einbindung ins touristische
Wegenetz (Radrouten Regionalparks), stadtebauliche Integration der Gberdrt-
lichen HauptverkehrsstralRen.

Stérkung der Wahrnehmbarkeit der Seeufer- und Wasserlage am Miersdorfer
See und der 6ffentlichen Nutzung des Seeufers (Seebad/ Seeterrasse).

Planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Entwicklungsziele; erfor-
derlichenfalls Anpassung des Flachennutzungsplanes an verénderte stadte-
bauliche Entwicklungsziele.

3.2 Nutzungen, Bebauung, Erschliefung, Ortsbild

Ausgehend von der Bestandssituation, den Planungszielen und dem stédtebauli-
chen Leithild wurde das Bebauungs- und Nutzungskonzept entwickelt. Auf dem
vorhandenen ErschlieBungssystem aufbauend erfolgt eine funktionelle und bauli-
che Erganzung des Miersdorfer Zentrums. Bereiche mit Nutzungsanreicherungen
und -anderungen finden sich vorrangig im Westen des Plangebietes beidseitig
der Dorfstrale. Dort werden auf bisher ungenutzten Flachen neue bauliche und
Freiflachennutzungen eingeordnet.

Als ein zentraler Ort der Kommunikation und Identifikation sowie als Erschlie-
Bungsflache im Miersdorfer Ortszentrum ist der "Dorfplatz” (Arbeitstitel) mit einer
GroRe von rund 95 x 75 m an der StraRe Am Gutshof eingeordnet. Die Gebaude
des Jugendklubs und der Feuerwehr sollen - als wichtige Nutzer - auf der Platz-
flache liegen. Dadurch wird der Platz an die Dorfstrae angebunden und ist gut
wahrnehmbar. Die Flache soll ruhig und solide gestaltet werden und multifunktio-
nal nutzbar sein:

Stéddtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf ews 03/2013
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fir das Training der Feuerwehr und der Jugendfeuerwehr,

fir den ruhenden Verkehr (Randbereiche und zwischen Feuerwehr und Ju-
gendklub),

fir besondere Feste und Aktivitaten (Fischerfest, Osterfeuer, Flohmarkt),

fur Aufenthalt und Spiel (Jugendkiub).

Die Nutzungsanspriiche an den Platz bediirfen einer gesonderten Betrachtung in
der nachfolgenden Detailplanung und werden die Gestaltung mai3geblich beein-
flussen (Materialwahl, Art der Befestigung und/ oder der Freifldchen, Mdblierung,
Beleuchtung, Bepflanzung, einmalige und laufende Kosten der Herstellung und
Unterhaltung). Die topografischen Gegebenheiten (Geléndegefélle) und die vor-
handenen Baume sind bei der Planung zu berlcksichtigen, da sie die Mdglichkeit
fir besondere Gestaltungsakzente bieten. Es sollte vermieden werden, die Ge-
staltung ausschlieRlich auf wenige Termine im Jahr (Feste) oder einen bestimm-
ten Nutzerkreis auszurichten. Der Platz soll neben den angefiihrten Funktionen
vor allem auch als Identifikationsort dienen, was fiir einen besonderen gestalteri-
schen (punktuellen) Akzent spricht, wie er im Bebauungs- und Nutzungskonzept
angedeutet ist. Diese Funktion konnte etwa eine Skulptur oder ein besonderer
Baum als Solitar im Zentrum des Platzes erflillen, sofern die Nutzungsanspriiche
das gestatten.

Im Norden und Osten wird die Platzflache durch neue Baugrundstiicke gefasst,
wobei auf einheitliche Baufluchten der Bebauung zu achten ist.

Jofieue Bauflachen: vorzugsweisg,
tyEinzelhandel, Dienstleistungefy?

Ausschnitt aus dem Bebauungs- und Nutzungskonzept
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Nutzungen, Bebauung In Anlehnung an den Flachennutzungsplan werden die Bauflachen im Zentrum
Miersdorf unterschieden in Wohnnutzung und gemischte Nutzung (Wohnen,
Gewerbe).

gemischte Nutzungen Als gemischte Nutzungen sind der Dorfanger, die Flachen nérdlich des Dorfan-

gers einschliefllich der Neubebebauung des Dorfplatzes (~7.700 m?), der Kreu-
zungsbereich Dorfstrae/ Hoherlehmer Stralle/ Schulzendorfer StralRe, die Fla-
chen zwischen dem NSG und der Bibliothek sowie die Einzelhandelsflache an
der Forstallee dargestellt. Neben der Neubebauung auf bisher unbebauten Fla-
chen sind auch Umnutzungen auf den Bestandsgrundstiicken denkbar. Bei den
betroffenen kommunalen Flachen hat die Gemeinde Uber das Planungsrecht und
die Grundstlicksvergabe die Mdoglichkeit, gezielt auf die kiinftigen Nutzungen
Einfluss zu nehmen.

optionale Entwicklungsstufe 2 Nérdlich des Dorfangers enthalt das Bebauungs- und Nutzungskonzept als “op-
tionale Entwicklungsstufe 2" weitere Flachen fiir gemischte Nutzungen
(~5.200 m?) {iberwiegend auf Privatgrundstiicken), die an einer neuen Erschlie-
Bungsflache zwischen Dorfplatz und Am Elsenbusch liegen. Diese optionale
Variante kann dann zum Tragen kommen, wenn ein Bedarf fir weitere Bau-
grundstticke mit gemischten Nutzungen besteht. Sie bedingt die Herrichtung des
stdlichen Abschnittes der StraRe Am Elsenbusch fiir ErschlieBungszwecke, da
dort die neue ErschlieSung aus Richtung Westen anbindet.

Auspragung des zentralen Auf den Flachen fiir gemischte Nutzungen sollen neben Wohnnutzungen vor

Versorgungsbereiches allem (nicht wesentlich stérende) gewerbliche Nutzungen eingeordnet werden.
Damit sind die Nutzungen angesprochen, die die Ausprédgung des zentralen
Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Miersdorf unterstiitzen kdnnen,
also Einzelhandel, Dienstleistungen, Handwerk. Als am besten geeignete Poten-
zialflachen flir zusatzliche Einzelhandelseinrichtungen sind - auch gemaf Einzel-
handelskonzept - das unbebaute Grundstiick Hoherlehmer Stralle/ Schulzendor-
fer StralRe (gegeniber EDEKA; ~2.050 m2) sowie die Bebauung am Dorfplatz zu
bewerten.
AuBerdem ist das kommunale Grundstiick westlich an die Bibliothek anschlie-
Rend, zwischen Dorfstralle und dem kiinftigen Freizeitpark (~660 m?) fiir Einzel-
handel gut geeignet.

Potenzialflachen fiir zuséatzliche gewerbliche Einrichtungen im zentralen Versorgungsbereich
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Handwerk)
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Die (brigen, schon im Bestand durch das Wohnen gepragten Bauflachen im
Plangebiet sind als Flachen fiir Wohnnutzungen dargestellt. Auf diesen Flachen
konnen in einzelnen Baullcken bzw. auf untergenutzten Grundstlcken neue
Wohngeb&ude entstehen.

Am Ufer des Miersdorfer Sees ist der vorhandene Innenbereich (Beurteilung nach
§34 BauGB) als Baufliche "Wohnnutzung" dargestellt; das betrifft am
Miersdorfer See die Grundstiicke an der Forstallee (teilweise), an der Birkenstra-
Re sowie die Grundstlicke Grenzstrale 3-6 (ndrdliche Grenzstral3e). Damit kor-
respondiert die Darstellung einerseits mit dem FNP (Grundstiicke Forstallee und
Birkenstrale) und beriicksichtigt andererseits den vorhandenen Innenbereich
geméaRl Bestand und bisherigem Verwaltungshandeln (Grenzstralle 3-6 als Bau-
flache "Wohnnutzung", die Grundstiicke siidlich davon bis zum Seebad als priva-
te Griinflache). Dem Anliegen von zwei Grundstiickseigentimern der Grenzstra-
Re im Bereich der privaten Griinflachen (Stellungnahmen wéhrend der Biirgerbe-
teiligung), ihre Grundstiicke fur Wohnnutzung vorzusehen, wird damit mit Verweis
auf den Flachennutzungsplan und die tatsachliche AuBenbereichsqualitat der
Grundstiicke nicht entsprochen. Generell haben alle vorhandenen zuldssigerwei-
se errichteten Bebauungen und Nutzungen Bestandsschutz. Das vorhandene
Baurecht richtet sich nach § 34/ 35 BauGB, sofern kein verbindlicher Bauleitplan
(Bebauungsplan) vorhanden ist.

Im Bebauungs- und Nutzungskonzept sind die vorhandenen Gemeinbedarfsnut-
zungen enthalten. Die Verteilung und die Detailnutzung ausgewéhlter Gemeinbe-
darfseinrichtungen in den Ortszentren Miersdorf und Zeuthen wird gegenwértig
auf eine langfristige Tragfahigkeit sowie finanzielle und bauliche Machbarkeit hin
Uberprtift. Auch wenn es im Ergebnis evt. einzelne Verschiebungen der Nutzer
und der Nutzungszeiten in den Gebauden oder auch die Verlagerung/ Aufgabe
eines Standortes (Heimatstube) geben kann, ist das Ortszentrum Miersdorf als
grundsétzlicher Gemeinbedarfsstandort nicht in Frage gestellt.

Die Erweiterung des bestehenden Feuerwehrgebdudes ist entsprechend des vor-
liegenden Vorentwurfes im Konzept enthalten.

Das vorhandene Gemeindehaus der evangelischen Kirchengemeinde Dorfstralle
21a entspricht gemal Stellungnahme des evangelischen Kirchenkreisverbandes
Sud zur Anderung des B-Planes Nr. 001 (vom 19.02.2010) nicht dem Standard
eines modernen Gemeindehauses. In der Regionalplanung des Ev. Kirchenkrei-
ses Berlin-Neukdlln ist der Standort daher langfristig fir ein zentrales Gemeinde-
haus fiir die Region 8 des Kirchenkreises vorgesehen. Im Bebauungs- und Nut-
zungskonzept ist auf der Flache beispielhaft ein entsprechender Baukdérper ent-
halten. Diese Nutzung kann den Gemeinbedarfsstandort Miersdorf starken.

Die Neubebauung wird im Bebauungs- und Nutzungskonzept unterschieden in
"Neubau Vorschlag” und "Neubau optional". Als "Neubau optional” sind die Be-
bauungsvorschldge enthalten, die fiir das Konzept nicht zwingend aber méglich
sind. In der Regel handelt es sich dabei um bisher mindergenutzte Baugrundsti-
cke (z. B. mit Nebengebauden oder Wochenendhdusern).

Die Bebauung auf den Flachen fiir gemischte Nutzungen soll - in Anlehnung an
die vorhandene Bebauung im Ortszentrum - in offener Bauweise (Einzel- ggf.
Doppelhduser) mit ein bis drei Vollgeschossen erfolgen. Neue Wohngebéude
sind in Abhangigkeit von der Lage als ein- bis dreigeschossige Einzel-, ggf. Dop-
pelhduser vorgesehen.

Besondere Anforderungen beziiglich des Ortshildes ergeben sich fiir die den
Dorfplatz begrenzenden Neubauvorhaben sowie fiir neue Gebaude an der Dorf-
straBe und auf dem unbebauten Grundstiick an der Kreuzung Hoherlehmer/
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Schulzendorfer StraRe. Entsprechende Vorgaben kdnnen einerseits in der ver-
bindlichen Bauleitplanung getroffen werden. Andererseits kann durch gezielte Be-
ratung privater Grundstiickseigentiimer und Investoren seitens der Gemeinde das
Anliegen der Ortshildpflege und -entwicklung vermittelt werden. Moderne Archi-
tektur sollte durch die Gemeinde nicht nur ermdglicht (B-Planfestsetzungen) son-
dern geférdert werden. Bei der Vergabe kommunaler Grundstiicke kann auf die
kiinftige Nutzung und bauliche Gestaltung gezielt Einfluss genommen werden.
Wie bisher schon sollen die kommunalen Gemeinbedarfseinrichtungen - auch bei
Umbau- und Sanierungsmafinahmen - in Zukunft als positive Beispiele der Orts-
bildpflege wirken.

Bei der Gestaltung des offentlichen Raumes ist auf wiederkehrende Gestaltungs-
prinzipien und Ausstattungselemente (Oberflachenmaterial, Beleuchtung, Méblie-
rung, Bepflanzung) sowie abgestufte Ausstattungsstandards (Hauptplatze, Ne-
benstralen usw.) zu achten.

Die landschaftliche Pragung des Plangebietes soll durch Sicherung eines groRen
Freiflachen- und Vegetationsanteils auf den Baugrundstiicken, Baumpflanzungen
in Stralen- und Platzrédumen sowie auf den offentlichen Freiflachen gewahrleistet
werden. Der Biotop- und Freiflachenverbund im Verlauf der vorhandenen Grében
und Griinflachen (einschlieRlich NSG Héllengrund - Pulverberg) ist zu erhalten
und zu fordern.

Durch die Anlage der Seeterrasse mit Aufenthaltsbereich am Seeufer im Bereich
der Kreuzung Forstallee/ Schulzendorfer StralRe kann die Erlebbarkeit des Sees
vom Offentlichen Raum aus verbessert werden. Dieser Vorschlag berticksichtigt
die Tatsache, dass sich im dstlichen Abschnitt des Seebades ein kleines privates
Grundstiick befindet, dass im Bebauungs- und Nutzungskonzept als private
Griinflache enthalten ist. Dieses Grundstuick teilt die éffentlichen Griinflachen in
Seebad und Seeterrasse.

Der gesamte direkte Uferbereich des Miersdorfer Sees ist im Bereich der Baufla-
chen als private Griinflachen dargestellt.

Blick tiber den Bereich der geplanten "Seeterrasse” zum Miersdorfer See.

Ein bedeutendes Projekt der Aufwertung des Ortszentrums Miersdorf stellt die
Anlage des Freizeitparkes Miersdorf mit Bolzplatz, Griin- und Spielflachen und
einem kleinen Pavillon dar. Der Freizeitpark, fiir den ein Entwurf vorliegt, soll
durch Erweiterung des vorhandenen Spiel- und Bolzplatzes stdlich der Bibliothek
entstehen und ermdglicht kiinftig den Durchgang von der Dorfstralle zur Strale
Am Pulverberg.

Als weitere neue 6ffentliche Griinflache enthélt das Bebauungs- und Nutzungs-
konzept Am Elsenbusch eine kleine naturnahe Parkanlage, die unter Einbezie-
hung des vorhandenen Baumbestandes mit Aufenthaltsbereich und einfacher
Mdblierung gestaltet werden soll. Diese kommunale Flache (~6.000 m?) ist ge-
genwaértig eingezdunt und liegt neben dem Garten der Kindertagesstatte Dorf-
straRe 4.
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Im Konzept enthalten ist auch die Neugestaltung der westlichen Angerspitze mit
dem Zugang zur Kirche, wofiir ebenfalls eine Planung vorliegt. Diese Flache bil-
det gewissermalen die ndrdliche Fortsetzung der vor kurzem neu gestalteten
Freiflache des sowjetischen Ehrenmals und -friedhofes.

Durch die angefiihrten neu zu gestaltenden offentlichen Griinflichen und den
Dorfplatz entsteht im Verbund mit den weiteren 6ffentlichen Griinflachen (NSG
Hdllengrund - Pulverberg, Seebad Miersdorf, Friedhof) im Miersdorfer Ortszent-
rum ein anspruchsvolles Netz an offentlichen Freirdumen, das die Bedeutung des
Ortszentrums auch als Naherholungsort stérkt.

StraBen und Wege Wahrend die Grundstruktur des StraBen- und Wegenetzes in Miersdorf nicht
verandert werden soll, enthdlt das Bebauungs- und Nutzungskonzept einzelne
Ergénzungen und Liickenschliisse bei Straen und Wegen.

Die Emeuerung der Ortsdurchfahrt der L 402 bis 2014 stellt aktuell die wichtigste
Baumalnahme im Strafennetz und 6ffentlichen Raum dar. Neben der Verbesse-
rung des Ortshildes werden sich die Bedingungen fir FuBgénger und Radfahrer
und damit die Verkehrssicherheit verbessern, u.a. durch die Anlage von
Querungshilfen (teilweise mit Lichtsignalanlagen). Die Einbahnstrafienregelung
im Bereich des Angers Nord und Stid wird beibehalten. Die Bushaltestellen wer-
den erneuert. Im Zuge der Niederschlagswasserbewirtschaftung wurde an der
Grenzstrale ein neues Regenwasserrlickhaltebecken vorgesehen, das im Kon-
zept enthalten ist.

Die gréRte Erganzung des Verkehrsnetzes stellt die Flache des Dorfplatzes dar,
die gleichzeitig der Erschlieung anliegender Baugrundstiicke dient. Nordéstlich
an den Dorfplatz bindet eine gesonderte ErschlieSungsstralie an, die in Variante
2 (optionale Entwicklungsstufe 2) bis an die Strale Am Elsenbusch gefiihrt wird.
Von diesem Anbindepunkt sollte die generelle Befahrbarkeit fir Kfz bis zur Dorf-
straBe gesichert werden; die Anbindung an den Ebereschenring ist zweitrangig
(z. B. ggf. EinbahnstraBe oder nur Pkw) und vor allem fiir FuBgénger und Rad-
fahrer zu sichern. Der Dorfplatz, die Verbindungsstrale und (in optionaler Ent-
wicklungsstufe 2) die StraRe Am Elsenbusch sind als verkehrsheruhigter Bereich
(Verkehrszeichen 325.1/2 StVO) vorzusehen und zu gestalten. Uber den Dorf-
platz kénnen in geeigneter Gestaltung (z. B. gesonderte Belagsart) Wegeverbin-
dungen geflihrt werden.

Strallen- und Wegenetz gemaR dem Bebauungs- und Nutzungskonzept.
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Zwischen dem stdlichen Ende der Mittelpromenade und der Dorfstralle ist auf
dem (zzt. kommunalen) Grundstiick Dorfstrae 10 ein gradliniger Verbindungs-
weg neu eingefiigt, der die ErschlieBungsstrae mit Anschluss an den Dorfplatz
quert. Dieser Weg stellt fur FuRganger und Radfahrer eine optimale Netzergén-
zung und Verbindung ins Ortszentrum dar.

Weitere Netzerganzungen fir FuBganger und Radfahrer sowie Kfz ergeben sich
durch die im Konzept enthaltenen Luckenschlisse gem&R Bebauungsplan
Nr. 001 (Verbindungswege Am Feld im Siiden des Plangebietes und zwischen
Am Feld und DorfstraRe, VerbindungsstralRe Am Feld).

Die uibrigen Straf3en des Plangebietes werden - soweit erforderlich - gemaR dem
kommunalen Stral3enausbaukonzept erneuert; die Wege sind instandzuhalten
und bei Erfordernis grundhaft zu erneuern.

Stellplatze fiir die Nutzungen im Plangebiet sollen grundsétzlich auf den betref-
fenden Grundstlcken vorgesehen werden.

Fir die offentlichen Nutzungen an der Dorfstralle (Kindertagesstatte, Bibliothek,
Feuerwehr, Jugendklub) sind im Bereich des Dorfplatzes Stellplatze zu reservie-
ren, da auf den Grundstiicken nicht geniigen Stellplatze vorhanden sind. Die
Stellplétze sollen so in die Platzflache integriert werden, dass kein gestalterischer
Bruch entsteht.

Zwei weitere kleinere Stellplatzanlagen entstehen im Zuge der Erneuerung der
Ortsdurchfahrt der L 402 in den Seitenbereichen vor dem Jugendklub und éstlich
der Dorfangerspitze.

3.3 Mallnahmekonzept

In der Tabelle "Kommunale MafRnahmen: Rangfolge, Kosten, Finanzierung" im
Anhang sind alle wesentliche kommunalen MalRnahmen aufgelistet, die der Um-
setzung des Bebauungs- und Nutzungskonzeptes dienen. Entsprechende Be-
merkungen dienen der Erlduterung, beschreiben den Vorbereitungsstand oder
die Zusammenhénge zu anderen MaBnahmen.

Im Plan "MalRnahmen (Schwerpunkte)" sind die MalRnahmen hinsichtlich ihrer
Lage enthalten, wobei die Nummerierung der MalRnahmen mit der in der Tabelle
identisch ist.

Alle aufgefiihrten MalRnahmen wurden hinsichtlich der Prioritdten drei Rangfolge-
stufen zugeordnet: kurzfristig, mittelfristig, langfristig. Verschiebungen in den
Prioritaten konnen sich bei verdnderten Rahmenbedingungen ergeben, z. B.
wenn sich neue Forderprogramme als Finanzierungsmaoglichkeit anbieten oder
bei EinzelmalRnahmen dringender Handlungsbedarf entstanden ist.

Die Kosten sind als Grobkostenschétzung aufgefiihrt und beziehen sich zum Teil
auf schon vorliegende Entwiirfe und Kostenschétzungen flir TeilmalRnahmen. Die
Finanzierung der MalRnahmen der Gemeinde kann in Einzelfallen durch Férder-
programme oder (liber die Refinanzierung) durch Grundstiicksverkdufe unter-
stutzt werden.

Stéddtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf ews 03/2013



Informelle Aktivitaten
der Gemeinde

Erfolgskontrolle

Aktualisierung bei Bedarf

Gemeinde Zeuthen

20
3.4 Ausblick

Ein wichtiger Bestandteil der Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes
sind die informellen Aktivitaten der Gemeinde. Durch aktive Offentlichkeitsarbeit
und Beratung von Bewohnern, Grundstiickseigentimern und Investoren kann
durch die Gemeinde das Interesse an der Entwicklung im Plangebiet geweckt
und das Verstandnis fir die stadtebaulichen Ziele intensiviert werden.

Dazu hieten sich Verdffentlichungen im Amtsblatt, auf der Internetseite der Ge-
meinde und in der Presse sowie die Einbeziehung von Vereinen und Schliissel-
personen an. Solche informellen Aktivitaten gehdren ebenso zur Umsetzung der
Planung wie die Suche nach Finanzierungsquellen.

Der stadtebauliche Rahmenplan soll in Bezug auf die stadtebauliche Entwicklung
im Zentrum Miersdorf als Rahmen fir das Verwaltungshandeln der kommenden
rund 15 Jahre dienen. Er stellt kein Dogma dar. In den nachfolgenden Planungs-
phasen "ist der Rahmen zu filllen", sind die MaRnahmen zu prazisieren, vorzube-
reiten und umzusetzen. Sofern die grundsétzlichen Planungsziele entsprechend
dem formulierten stadtebaulichen Leithild konsequent verfolgt werden, kénnen
bei der Umsetzung erforderlichenfalls Details an veranderte Rahmenbedingungen
angepasst werden.

Dabei ist eine regelmaRige Uberpriifung der Annahmen und Vorgaben des Rah-
menplanes selbstversténdlich. Ergeben sich grundsétzlich neue Voraussetzun-
gen und Prioritaten, die heute nicht absehbar sind, oder ist ein groRer Teil des
Konzeptes bereits umgesetzt und Handlungsbedarf in neuen Bereichen entstan-
den, wird eine Aktualisierung des Rahmenplanes erforderlich.

Anlage: Karten, Pléne, Tabelle

Karte  "Bebauung und Nutzung Bestand"
Karte  "Bestand - Lufthild"

Karte  "Kommunales Eigentum"

Plan  "Bindungen, Leithild, Planungsziele"
Plan  "Bebauungs- und Nutzungskonzept"
Plan  "Mafinahmen (Schwerpunkte)"

Tabelle "Kommunale MalRnahmen: Rangfolge, Kosten, Finanzierung"
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Nutzung, Bebauung, Verkehr

Bereich hoher Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum/
Neuanlage multifunktionaler Dorfplatz

Potenzialflache stadtebauliche/ bauliche Neuordnung

offentliches Gebaude (Gemeinbedarf Bestand) /
sonstiges Gebaude

Schwerpunkt Einzelhandel, Dienstleistungen/
Konzentration Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe

Schwerpunkt dffentliche Nutzungen

Herstellung Verkehrsflache

Wald / Wasserflachen

offentliche Griinflache Freizeitnutzung /
sonstige offentliche Griinflache

Wegeverbindung aulerhalb offentlicher Stralen

Grenze Naturschutzgebiet
"Héllengrund - Pulverberg"

sonstige Freiflachen/
Erhalt und Forderung des Biotopverbunds

Erlebbarkeit Seeufer vom offentlichen Raum

Einzeldenkmal

Altlastenverdachtsflache:
(untersuchen und ggf. sanieren)

Grenze des Plangebietes
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Stadtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf
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vorhandener Bebauungsplan/
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~ ,’,.,;,:':;«‘ Verkehrsflachen Ortsdurchfahrt L 402 mit Nebenanlagen (in Bau) Westliche Angerspitze
Verbindungsweg Mittelpromenade - DorfstralRe Seeterrasse
/\ Freiflachen , o
Dorfplatz (Neuerschlieung) Freizeitpark

-l““ .“_.--‘-‘ Planungsrecht B'Plan/ Park Am Elsenbusch

. . . Verbindung Dorfplatz - Am Elsenbusch (NeuerschlieBung)
Yy 2|  Entwicklung zentraler Vers.-bereich

[gemaR Variante 2 - optionale Entwicklungsstufe 2]
Verbindungsweg Am Feld (It. B-Plan Nr. 001)

Liickenschluss Am Feld - Strafe (It. B-Plan Nr. 001)
Weg Am Feld - DorfstraRe (It. B-Plan Nr. 001)

E Grenze des Plangebietes e@ Erneuerung vorh. Stralken gem. StraRenausbaukonzept

Feuerwehr

. Gemeinde Zeuthen
sonstige Mallnahmen

Heimatstube
Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungs-
bereiches "Nahversorgungszentrum Miersdorf"

B-Plan "Dorfplatz" (Arbeitstitel)
[unterschiedliche Abgrenzung in Varianten 1 und 2]

Stadtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf
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Rang-

Grobkosten-

Nr. MalRnahme Beschreibung (Schwerpunkte) folge Bemerkungen schatzung Finanzierung/ Forderung
[in T€]
1. STRAREN-/ PLATZRAUME, WEGE
Ortsdurchfahrt L 402 gesamte Ortsdurchfahrt inkl. Seitenbereiche/ Parkplatze, 1 Landesstral3e, Durchfiihrung gemeinsam mit Landesbetrieb 1.250,0 RIili KStB Bbg, KAG-Beitrdge, Gemeindehaus-
(Dorfstral’e, Schulzendorfer Str.) Bushaltestellen etc. Straenwesen (in Durchfiihrung); Durchfiinrung 2012-2014 halt (Gemeinde fiir Seitenbereiche zusténdig)
Verbindungsweg Mittelpromenade - | Herstellung Wegeverbindung inkl. Querung Graben 2 zzt. gemeindeeigenes Grundstiick Dorfstr. 10 40,0 Gemeindehaushalt
Dorfstralie
Dorfplatz NeuerschlieSung einschl. Gestaltung des Umfeldes der 3 B-Plan erforderlich; in Abschnitte teilbar (z. B. Feuerwehrumfeld als 450,0 Gemeindehaushalt, tw. Refinanzierung durch
Feuerwehr und des Jugendklubs; Grundstiicksvermarktung vorgezogene MalRnahme); Altlastenverdacht: "Altstandort ‘'Ehem. Grundstiicksverkéufe
bevorzugt an Einzelhé@ndler/ Gewerbetreibende LPG Tierproduktion, Zeuthen/ Miersdorf" (Fl.-st. 114/7)
Verbindungsstral3e Dorfplatz - NeuerschlieRung Bestandteil der Variante 2 des Bebauungs- u. Nutzungskonzeptes; 70,0  Erschl.-beitrdge, Gemeindehaushalt, tw.
Am Elsenbusch als Entwicklungsstufe 2 nach Variante 1 umsetzbar oder gleichzeitig Refinanzierung durch Grundstcksverkaufe
mit S 3 (Dorfplatz) umsetzbar
Verbindungsweg Am Feld Verléngerung des vorhandenen Weges gemal B-Plan Nr. 001; Flachenankauf erforderlich 25,0 Gemeindehaushalt
Liickenschluss Am Feld Herstellung der fehlenden StraRenverbindung gemaR B-Plan Nr. 001; Flachenankauf erforderlich 40,0 Gemeindehaushalt, ErschlieBungsbeitrage
Weg Am Feld - Dorfstral3e Herstellung der fehlenden Wegeverbindung gemaR B-Plan Nr. 001; Flachenankauf erforderlich 8,0 Gemeindehaushalt
Margaretenstralie Fahrbahninstandsetzung, Seitenbereiche 1 nur Teilfliche der Stral’e im Rahmenplangebiet; 60,0 KAG-/Erschl.-beitrdge, Gemeindehaushalt
Bestandteil ErschlieBung Falkenhorst
Am Elsenbusch Fahrbahninstandsetzung, Gestaltung Mischverkehrsflache 2 ggf. im Zus.-hang mit Ebereschenring; Aushaustandard abhangig von 80,0 Gemeindehaushalt
der Variante des Bebauungs- u. Nutzungskonzeptes
Am Gutshof Fahrbahninstandsetzung, Seitenbereiche ggf. im Zus.-hang mit Dorfplatz/ Handwerkergasse 130,0 KAG-Beitrdge, Gemeindehaushalt
Ebereschenring Fahrbahninstandsetzung, Seitenbereiche ggf. im Zus.-hang mit Am Elsenbusch 170,0 KAG-/Erschl.-beitrége, Gemeindehaushalt
Am Pulverberg Fahrbahninstandsetzung, Seitenbereiche nur Teilfliche der Stral’e im Rahmenplangebiet 90,0 KAG-Beitrdge, Gemeindehaushalt
Forstallee Fahrbahninstandsetzung, Seitenbereiche nur Teilfliche der Stral’e im Rahmenplangebiet; 140,0 KAG-Beitrdge, Gemeindehaushalt
Gehwege vordringlich
Birkenstralie Fahrbahninstandsetzung, Seitenbereiche 3 Uberwiegend nur einseitig angebaut 150,0 | KAG-/Erschl.-beitrdge, Gemeindehaushalt
Grenzstrale Fahrbahninstandsetzung, Seitenbereiche nur einseitig angebaut; im Suiden Zufahrten ausreichend 150,0 KAG-/Erschl.-beitrége, Gemeindehaushalt
2. FREIFLACHEN
Westliche Angerspitze Neugestaltung der Platzflache 1 Aufenthaltshereich, Zugang Kirche; Planung liegt vor 80,0 Gemeindehaushalt
Seeterrasse Gestaltung des offentlich zuganglichen Uferbereiches 2 Trennung in abgezauntes Seebad und 6ffentliche "Seeterrasse” 40,0 Gemeindehaushalt
Freizeitpark Miersdorf Neugestaltung des Freizeitparks Erweiterung der vorhandenen Spielanlagen/ des Bolzplatzes zum 500,0 Gemeindehaushalt
Freizeitpark; Durchgang Dorfstra3e - Am Pulverberg
Park Am Elsenbusch Gestaltung als 6ffentliche Grinflache 3 Offnung fiir die Offentlichkeit; Auslichtung; ggf. Erganzung der 60,0 Gemeindehaushalt
Bepflanzung; (sparsame) Moblierung als Aufenthaltsbereich
3. PLANUNGSRECHT, SONSTIGE MABRNAHMEN
= Erhaltung und Entwicklung des zen-  einfacher B-Plan zur Erhaltung u. Entwiclung der zentralen 1 einfacher B-Plan gem. § 9 Abs. 2a BauGB fiir gesamte Gemeinde; 10,0 Gemeindehaushalt,
tralen Versorgungsbereiches "Nah-  Versorgungsbereiche; Neuaufstellung B-Plane/ Anderung Neuaufstellung B-Pléne (vorzugsweise vorhabenbezogen) bzw. vorhabenbezogene B-Plane: durch Investor
versorgungszentrum Miersdorf" B-Plan Nr. 001; Grundlage: Einzelhandelskonzept Anderung B-Plan Nr. 001 nur bei Erforderlichkeit (stadtebaulicher Vertrag)
Bebauungsplan Dorfplatz Aufstellung B-Plan inkl. Vermessung 2 Verfahren als B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB; Var. 1:20,0 Gemeindehaushalt
[Variante 1: ~2,1 ha; Variante 2: ~3,1 ha] inkl. Vermessung; evt. Sondergutachten erforderlich (z. B. Arten- Var. 2: 30,0
schutz, Bodenschutz); ggf. Bebauungskonzept vorab aufstellen
S{ONEN Feuerwehr - Umbau/ Erweiterung Erganzung/ Umbau des Feuerwehrgebdudes 1 Vorplanung und Kostenschatzung liegen vor 850,0 |Gemeindehaushalt
{072 Heimatstube Sanierung, Umbau 3 Entscheidung im Rahmen der Untersuchungen zur Qualifizierung 250,0 Gemeindehaushalt

kommunaler Gemeinbedarfsstandorte; zzt. 1 WE vermietet

Rangfolgestufen:

1. kurzfristig

2. mittelfristig

3: langfristig

- Betrachtet werden nur die StraRen(abschnitte) im Plangebiet. Kostenschatzung ohne Kostenanteil Regenwasserkanéle.
- Eine niedrige Rangfolge bedeutet nicht, dass planerische Vorbereitungen oder vorgezogene Teilmanahmen nicht schon vorab durchgefiihrt werden sollten (z.B. Vorplanungen, Méblierung, Ermeuerung der StraRenbeleuchtung, Gehwegeinstandsetzung etc.).
- Neu aufgelegte Forderprogramme sind zu beobachten und ggf. zur Finanzierung heranzuziehen (z. B. EU-Forderperiode 2014-2017 fiir die Programme EFRE, ELER).

Tab.: Kommunale Malinahmen: Rangfolge,

Kosten, Finanzierung

Erlauterungen: RiLi KStB Bbg: Richtlinie des Minist. f. Infrastruktur u. Landwirtschaft fir die Férderung von Investitionen zur Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse in
den Gemeinden des Landes Brandenburg - Teil kommunaler StraRenbau
KAG-Beitrége: Beitrdge gemal Stralenaushaubeitragssatzung der Gemeinde Zeuthen (KAG = Kommunalabgabengesetz)

Gemeinde Zeuthen | Stadtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf | €WS | 31.03.2013




DRUCKSACHE

DER GEMEINDEVERTRETUNG ZEUTHEN

Sitzung am: 29.05.2013
Beschluss-Nr.  21-05/13

Beschlussvorlage
Stadtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf - Beschluss des Rahmenplanes

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008
(GVBLI/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBLI/M0, [Nr. 39))

- Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBLI/07, [Nr. 19],
S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 13. Mirz 2012 (GVBL.I/12, [Nr. 16], S. 1)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

- Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Naturschutzgesetz- BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBLI.1/04, [Nr.
16], §.350), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVBL.I/10, [Nr. 28])

- Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBL.I/04, [Nr. 09], S.215)
- Beschluss der Gemeindevertretung Zeuthen Nr. 51-09/10 vom 01 .09.2010

Begriindung:

GemaRl Beschluss 51-09/10 vom 01.09.2010 der Gemeindevertretung Zeuthen wurde fiir das Ortszentrum
Miersdorf ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet. Die Bearbeitung erfolgte parallel zur Uberarbeitung des
stadtebaulichen Rahmenplanes Zentrum Zeuthen.

Durch den stadtebaulichen Rahmenplan soll fir die Gemeinde eine Handlungsgrundlage fiir die stadtebauliche
Entwicklung im Zentrum Miersdorf in den kommenden 10 bis 15 Jahren geschaffen werden. Der stédtebauliche
Rahmenplan enthalt entsprechende Planungsvorschlége und MaRnahmeempfehlungen. Er soll unter anderem
die Grundlage bilden fir die Aufstellung von Bauleitplénen, fiir die Prioritaten und die Vorbereitung kommunaler
Investitionen, fir die Beantragung von Férdermitteln und fur die Beratung von Biirgern und Investoren. Damit
kann der stadtebauliche Rahmenplan einen gezielten und effektiven Mitteleinsatz der Gemeinde unterstiitzen
und AnstoRe fiir private Investitionen im Zentrum Miersdorf geben.

Die Bearbeitung des stadtebaulichen Rahmenplanes erfolgte schrittweise. Zwischenergebnisse wurden im
Ausschuss fur Ortsentwicklung beraten. Die Ergebnisse der Abwégung Uber die Stellungnahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung wichtiger Behérden sind in den stadtebaulichen Rahmenplan
eingeflossen.

Nunmehr kann der stidtebauliche Rahmenplan als Selbstbindung durch die Gemeindevertretung beschlossen
werden und bildet kiinftig einen Handlungsrahmen fiir die Arbeit der Gemeindeverwaltung.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zeuthen beschlieft den "Stidtebaulichen Rahmenplan Zentrum
Miersdorf" (Stand 31.03.2013) als Grundlage fiir die weitere Entwicklung des Miersdorfer Ortszentrums.

Anlage:
- Stadtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf, Stand 31.03.2012

Zeuthen, 05.04.2013

Einreicher: Burgermeisterin, Amt fur Ortsentwicklung

Im Ausschuss fiir Ortsentwicklung und Infrastruktur beraten und empfohlen am: 16.04.2013
Im Hauptausschuss beraten und empfohlen am: 16.05.2013

Ergebnis der GVT:
b beschlossen
abgelehnt
zuriickgezogen
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Zeuthen, der8605.2013

MBlrgermeisterin

Ergebnis der GVT:
X beschlossen
abgelehnt
zuriickgezogen

Seite 2 von 2



DRUCKSACHE

DER GEMEINDEVERTRETUNG ZEUTHEN

Sitzung am: 29.05.2013
Beschluss-Nr.:  26-05/13

Beschlussvorlage

Anderung der Besetzung der Ausschiisse

Rechtsgrundlagen:

e Geschaftsordnung der GV § 3 (2)

e Gesetz zur Reform der Kommunalverfassung und zur Einfiihrung der Direktwah! der Landrite sowie zur
Anderung sonstiger kommunalrechtlicher Vorschriften (Kommunalrechtsreformgesetz — KommRRefG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 2007 in der jeweils geltenden Fassung

Begriindung:

Herr Ulrich Hermenau, sachkundiger Einwohner im Ausschuss fiir Haushalt, Finanzen, Ordnung Sicherheit und
kommunales Eigentum wird seine Tatigkeit im Ausschuss aufgeben.

Als Nachriicker fur Herrn Hermenau schiégt die Fraktion ,Die Linke*, Herrn Klaus Béhme vor.

Gemal § 43 Abs. 4 des Brandenburgischen Kommunalverfassung kann die Gemeindevertretung Einwohner, die
nicht gem. § 12 des Brandenburgischen Kommunalwahlgesetzes an der Mitgliedschaft in der Vertretung
gehindert und nicht Mitglied der Gemeindevertretung sind, zu beratenden Mitgliedern ihrer Ausschiisse berufen.
(sachkundige Einwohner)

Beschlussvorschlag:

Die Fraktion Die Linke, benennt als Nachfolger fiir Herrn Ulrich Hermenau im Ausschuss fiir Haushalt, Finanzen,
Ordnung, Sicherheit und kommunales Eigentum, Hermn Klaus Béhme als sachkundigen Einwohner.

Zeuthen, den 17.05.2013

Einreicher: Fraktion Die Linke

Zeuthen, den

Ergebnis der GVT:

X beschlossen
abgelehnt
zurtickgezogen




DRUCKSACHE

DER GEMEINDEVERTRETUNG ZEUTHEN

Sitzung am: 29.05.2013
Beschluss-Nr.: 27-05/13

Beschlussvorlage
Aufhebung des Denkmalschutzes fiir den Guterboden

Rechtsgrundlagen:

e Gesetz zur Reform der Kommunalverfassung und zur Einfiihrung der Direktwahl! der Landrate
sowie zur Anderung sonstiger kommunalrechtlicher Vorschriften
(Kommunalrechtsreformgesetz — KommRRefG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 2007 in der derzeit geltenden Fassung

Begriindung:

Anfang 2000 wurde der Guterboden von der Deutschen Bahn gekauft zusammen mit der
Ladezufahrtsstrale. Auf ihr befand sich vorher ein Lagerplatz des Kohlehandels. Ziel war die
Schaffung weiterer Parkmdglichkeiten auf der ZufahrtsstraBe als Ersatz fur den Parkplatz an der
Schulstrale, fur den die ,Kastanienpassagen“ geplant waren. Dieser Plan wurde nicht realisiert.

Das 2008 beschlossene Nutzungskonzept des Guterbodens fir die Arbeit der Senioren (Ersatz fur
Generationstreff) und der Heimatfreunde (Ersatz fur Heimatstube) wurde nicht umgesetzt. Dafir wird
von der Verwaltung jetzt die Nutzung als Burger- und Vereinshaus vorgeschlagen und es werden
zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten aufgezahlt, die aber in sich kein schlussiges, allseits
befriedigendes Konzept darstellen. Dies umso weniger, als wir in Zeuthen zahlreiche Geb&ude und
Raumlichkeiten haben, die diesen Zweck ebenso erfillen kénnen

Ein wesentliches Hemmnis stellt fur eine optimale Gestaltung des Bahnhofsumfeldes der
Denkmalschutz dar, der einen Abriss oder auch einer private Nutzung des Giterbodens verhindert. In
der Denkmalliste des Landkreises Dahme Spreewald findet sich folgende Eintragung:

,Bahnhof Zeuthen, bestehend aus Stationsgebaude einschlieRlich Zugangstreppe, Bahnsteig mit
Uberdachung. Personentunnel mit éstlichem Zugang und westlichem Doppelzugang mit Pavillon
sowie Guterschuppen mit Kopframpe und Ladezufahrtsstrae".

Mit der Neugestaltung des Bahnhofszugangs soll im néachsten Jahr begonnen werden. Dabei wird von
dem Bestehenden ohnehin abgewichen. Es sollte daher umgehend gepriift werden, ob eine
Aufhebung des Denkmalschutzes in diesem Zusammenhang méglich ist.

Beschlussvorschlag:
Die Gemeindevertretung Zeuthen beauftragt die Burgermeisterin, alle Méglichkeiten der Aufhebung
des Denkmalschutzes fur den Guterboden zu tberprifen.

Zeuthen, den 17.05.2013
Einreicher: Fraktion CDU

Zeuthen, den 30.05.2013

Ergebnis der GVT:

X beschlossen

abgelehnt

zuriickgezogen
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