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Plangebiet und vorgelagerte Planungen

Lage Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 141 "Fontaneal-
lee 27" der Gemeinde Zeuthen befindet sich im Sidosten der Gemeinde
Zeuthen in der Gemarkung Miersdorf zwischen der Fontaneallee (Landes-
straRe L 401) und dem Ufer der Dahme. Die Grenze zwischen der Gemeinde
Zeuthen und der Stadt Wildau verlduft direkt westlich des Plangebietes an der
L 401, die selbst noch auf Zeuthener Gemeindegebiet liegt.
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age des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 141
"Fontaneallee 27" (schwarz umrandet)

Geltungsbereich, GroRe Das Plangebiet umfasst neben der im Eigentum des Vorhabentrégers ste-
henden Flache des Flurstlickes 93 der Flur 17 Teilflachen des Flurstiickes 45
der Flur 17 und des Flurstlickes 177 der Flur 18 (alle Gemarkung Miersdorf),
die den Seeuferbereich beinhalten.

Auf den Flurstiicken 45 und 177 (Eigentum des Bundes) liegen sowohl die
gewidmete Bundeswasserstralle als auch Teilfldchen des Ufergrundstiickes
(vgl. nachfolgende Abbildung sowie die Karte "Lufthild Bestandssituation" in
der Anlage). Dies entspricht nicht § 6 BogWG, wonach die Eigentumsgrenzen
den Uferlinien folgen sollen. Daher ist zur nutzungsseitigen Klérung die Ein-
beziehung des Uferbereiches in den Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes erforderlich und sinnvoll.

Die Grofke des Plangebietes betragt rund 3,35 ha.
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Abb.: Abgrenzung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 141 "Fontaneal-
lee 27" mit Markierung des Verlaufes der Uferlinie

Nutzungen, Eigentum,

Das Flurstlick 93 ist mit ber 2,5 ha das maligebliche und gréfite Flurstlick im
ErschlieBung

Plangebiet und befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Wahrend der

tberwiegende ndrdliche Teil des Flurstiickes zwischen der Fontaneallee und
Vgl. Anlage: dem Seeufer komplett und dicht baum- und strauchbestanden ist (iiberwie-
Karte "Luftbild Bestands- o . - 0 e
situation” gend Erlenbruch), sind im kleineren sudlichen Teil, nérdlich an das Grund-

stlick der Wohnanlage Luisen Residenz (ehemals Seehotel Zeuthen) an-
schlieBend, einzelne kleinere untergeordnete Nebengebaude, eine Brachfla-
che, Pkw-Stellfldchen und ein Seezugang mit einem Beachvolleyballfeld und
ein Steg vorhanden. Die verkehrliche und technische Erschliefung der Plan-
gebietsflache ist tber die Fontaneallee méglich, es gibt von dort eine Zufahrt
auf das Grundstiick. Weitere Zugangs- und Zufahrtméglichkeiten bestehen
gegenwartig (iber das stidlich benachbarte Grundsttlick der Luisen Residenz.
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Die Flache ist an der Fontaneallee und auch nach Siiden komplett einge-
zaunt.

Im Uferbereich der Dahme ist festzustellen, dass — insbesondere im s(idlichen
Bereich des Plangebietes — die Flurstiicks- und somit die Eigentumsgrenzen
teilweise nicht mit der Uferlinie gem. § 6 BbgWG ibereinstimmen. Die Dahme
ist formal als Bundeswasserstrale nachrichtlich in die Bauleitplanung zu
Ubernehmen, da auf diesen Flachen keine kommunale Planungshoheit be-
steht. Jedoch ist das Ufergrundstuick teilweise deutlich (bis zu Gber 25 m) von
der Uferlinie entfernt. Aus diesem Grund wurde die Abgrenzung des Be-
bauungsplanes so gewahlt, dass die komplette Uferlinie innerhalb des Plan-
gebietes liegt. Damit kann im Planverfahren ggf. eine Vorklarung der Uferlinie
und der damit verbundenen Nutzungs- und Eigentumsgrenzen erreicht wer-
den.

Die sonstigen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes betreffen vorrangig
Wohnnutzungen auf Einfamilienhausgrundstiicken westlich der Fontaneallee
(Stadtgebiet Wildau) und nérdlich an das Plangebiet angrenzend (Gemeinde-
gebiet Zeuthen). Siidlich direkt an das Plangebiet befindet sich die durch
Umnutzung des ehemaligen Seehotels Zeuthen etablierte Wohnnutzung in
der schon angesprochenen Wohnanlage Luisen Residenz sowie wiederum
sudlich davon der das Seniorenstift Zeuthen, eine Wohn- und Pflegeanlage
flr Senioren.

Westlich des Plangebietes in einer Entfernung von 100 m und mehr verlauft in
Nord-SUdrichtung die Bahntrasse von Berlin nach Cottbus mit
Personenennah- und Fernverkehr sowie Guterverkehr. Die S-Bahnhéfe Zeu-
then und Wildau befinden sich jeweils in einer Entfernung vom Plangebiet von
rund 1,6 km.

Das Plangebiet besitzt aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung und relati-
ven Ungestortheit im nérdlichen Teil der Flache und wegen des Uferbereiches
der Dahme einen 6kologischen Wert, auch hinsichtlich des Artenschutzes fiir
Flora und Fauna. Es liegt bereits ein vom Vorhabentrager beauftragtes Floris-
tisch-Faunistisches Kurzgutachten (02/2021) vor, in dem eine Biotopkartie-
rung enthalten ist und ein Untersuchungsprogramm zur Artenschutzthematik
hergeleitet wurde. Nach erfolgter Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde werden gegenwartig die artenschutzfachlichen Begehungen und
Kartierungen fir die Artengruppen Brutvogel, Flederméduse, Repti-
lien/Zauneidechsen, Amphibien und Insekten durchgefiihrt.

Im Plangebiet ist die Altablagerung Nr. 0329610551 mit der Bezeichnung
"Deponie Fontaneallee, Zeuthen" bekannt. Es liegen erste Ergebnisse durch-
geflihrter Bodenuntersuchungen (im Jahr 2019) vor. Nach Auskunft der Unte-
ren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde (UAWB/UB) sind diese je-
doch nicht ausreichend, da u. a. faserhaltige Abfalle bekannt sind aber noch
nicht untersucht wurden. Die (UAWB/UB) hat der Gemeinde allerdings
(11/2023) mitgeteilt, dass eine Folgenutzung auf der betroffenen Flache im
Plangebiet nicht infrage zu stellen ist. Notwendige Untersuchungen und even-
tuell erforderliche Sanierungen miissen jedoch vor geplanten Nachnutzungen
durchgefiihrt werden.
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Flachennutzungsplan Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen ist die Flache des Plange-
bietes Uberwiegend als Griinflache sowie im stidwestlichen Teil als Wohnbau-
flache dargestellt. AuBerdem enthalt der Flachennutzungsplan als Vermerk
die Darstellung "Wegebeziehungen" aus Richtung Stiden in Uferndhe (heute
Luisen Residenz) weiter nach Norden und etwa in der Mitte der Bebauungs-
plangebietsflache dann zur Fontaneallee.
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Abb.: Auszug aus dem Fléchennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Es ist vorgesehen, durch den Bebauungsplan Planungsrecht im Stdwesten
des Plangebiets fiir ein Wohngeb&ude und ein Hospiz an der Fontaneallee zu
schaffen. Beide Nutzungen sind in der verbindlichen Bauleitplanung aus
Wohnbauflachen entwickelbar. Auch die Wegebeziehung soll planungsrecht-
lich im Bebauungsplan als Fortfiihrung des 6ffentlich nutzbaren Uferwegs vor
der Luisen Residenz und mit Anbindung an die Fontanealle in geeigneter
Weise festgesetzt werden. Die (ibrigen Flachen im Plangebiet, die im Flache-
nnutzungsplan als Griinflachen enthalten sind, sollen im Bebauungsplan ent-
weder als Grinflachen oder z. B. als Flachen fiir den Biotopschutz festgesetzt
werden. Dies wird sich im Detail aus der durchzuflihrenden Umweltprifung
und dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ergeben. Somit kann festgehal-
ten werden, dass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flache-
nnutzungsplanes entwickelt und somit das Entwicklungsgebot gem. §8
Abs. 2 BauGB gewahrt wird. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist somit
genehmigungs- und anzeigefrei.
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Die im Flachennutzungsplan enthaltene nachrichtliche Ubernahme eines Fla-
chennaturdenkmals (FND) ist inzwischen tiberholt, da das FND bei der Unte-
ren Naturschutzbehorde nicht mehr gefthrt wird.

Intention des Bebauungsplanes und wesentlicher Planinhalt

Ein Vorhabentrager hat bei der Gemeinde Zeuthen die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir die an der Fontaneallee gelegene,
nérdlich an die Luisen Residenz anschlieBende Flache beantragt und sich
u. a. zur Ubernahme der Planungskosten bereiterklart. Nach Priifung durch
die Gemeinde Zeuthen hat die Gemeindevertretung den Aufstellungsbe-
schluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 141 "Fontaneallee 27"
gefasst.

Durch den Bebauungsplan soll auf der ca. 3,35 ha grofien Plangebietsflache
Planungsrecht fiir folgende Vorhaben geschaffen werden, die eine nordliche
Abrundung des Standortes Luisen Residenz (ehemaliges Seehotel Zeuthen)
bilden und durch den Vorhabentrager umgesetzt werden:

- Im nordlichen Teil der im Flachennutzungsplan enthaltenen Wohnbaufla-
che ist die Errichtung eines eingeschossigen Hospizgebaudes (Geschoss-
flache ~1.200 m?) mit Platz fiir 12 Gaste vorgesehen. Ein bereits seit lan-
gerem engagierter Foérderverein bzw. eine noch zu griindende gemeinnit-
zige GmbH soll das Hospiz betreiben.

- Im Siden des Plangebietes ist die Errichtung eines dreigeschossigen
Wohngebéudes mit 28 eher kleineren und somit in der Gemeinde vorran-
gig nachgefragten Wohnungen vorgesehen. Dabei verpflichtet sich der
Vorhabentrager gem. § 9 Abs. 2d Nr. 3 BauGB, fir 2 Wohnungen die zum
Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Férderbedingungen der sozialen
Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, ein-
zuhalten. Es ist zudem angedacht, diese 2 Wohnungen prioritar an Mitar-
beiter des Hospizes zu vergeben, um den Betreiber des Hospizes damit
bei der Akquise von Personal zu unterstltzen.

- Die Anordnung der Geb&ude ist mit den Schmalseiten zur Fontaneallee in
einem Abstand von ca. 10 m in einer Bauflucht vorgesehen, so dass beide
Gebaude und Nutzungen gut von der StralRe her wahrnehmbar sind, ohne
die Ansicht zu dominieren. Geschossigkeit (das sldliche Wohngebéude
mit drei Vollgeschossen und das nérdlich gelegene Hospiz mit einem
Vollgeschoss) und Dachformen (beide Gebaude mit Flachdéchern) fiinren
zu einer guten und vermittelnden Hohenstaffelung von der Luisen Resi-
denz (drei Vollgeschosse zuziiglich Nutzungen im Dachraum) zum Land-
schaftsraum im ndrdlichen Teil des Plangebietes. In beiden Geb&uden
sind Standplatze fur Mll- und Wertstoffbehalter sowie im Wohngeb&ude
Uberdachte Fahrrad-/Rollatoren-/Kinderwagenabstellflachen enthalten, so
dass hierfiir keine gesonderten Nebengebaude erforderlich werden.

- Erforderliche Stellplatze flr Fahrrader und Kfz sollen im nérdlichen und
stdlichen Randbereich des Plangebietes sowie im Erdgeschoss des
Wohngebaudes eingeordnet werden und dominieren somit nicht das
wahrnehmbare Nutzungsprofil im Plangebiet von der Fontaneallee aus.
Die Fassaden der im Erdgeschossbereich des Wohngebéudes enthalte-
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nen Abstellflachen fiir Fahrrader und Kfz werden so gestaltet, dass die
durch die Fensteranordnung aus den darlber liegenden Geschossen sich
ergebende Fassadengliederung sich im Erdgeschoss fortsetzt durch zu-
rickgesetzte und farblich abgesetzte Fassadenflachen. Dadurch wird ein
Bruch der Fassadengestaltung zwischen Erdgeschoss und Ubrigen Ge-
schossen vermieden.

- Im Umfeld der beiden Nutzungen Hospiz und Wohngebéaude, speziell zwi-
schen beiden geplanten Gebduden, sind offentlich zugéngliche und ex-
tensiv begruinte Grunflachen im Sinne einer Parkanlage mit einer Wegfuh-
rung von der Fontaneallee in Richtung Dahmeseeufer mit Anbindung an
den vorhandenen Uferweg vor der Luisen Residenz vorgesehen und sol-
len im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt bzw. vertraglich zwischen
Gemeinde und Vorhabentrager gesichert werden (z. B. durch Ubereig-
nung entsprechender Flurstlicke nach baulicher Herstellung). An dem
Weg zwischen Fontaneallee und Luisen Residenz werden Sitzbanke,
Fahrradabstellméglichkeiten und im Stiden des Plangebietes eine kleine
offentliche WC-Anlage vorgesehen. Die Planungen sehen aullerdem vor,
dass der vorhandene Eichenbestand an der Fontaneallee erhalten bleibt.
Eine fir Fitness und Sport nutzbare Teilflache soll an den Weg angebun-
den werden und auflerdem soll die Steganlage am Dahmeseeufer erneu-
ert werden.

- Die nérdliche Flache des Plangebietes mit dem dichten Baum- und
Strauchbestand (u. a. Erlenbruch) soll als ruhige naturnahe Flache erhal-
ten bleiben und z. B. als Grinflachen festgesetzt werden. In diesem Be-
reich sind evitl. AusgleichsmalRnahmen umsetzbar, die sich aus der Um-
weltpriifung ergeben werden. Es wird keine Einzaunung dieser Flache zur
Fontaneallee vorgenommen. Hinsichtlich des Baumbestandes im Plange-
biet sollen generell insbesondere die Altlaubbdume (Linde, Ahorn, Eiche)
erhalten und in das Nutzungskonzept integriert werden.

Im weiteren Planverfahren wird spezifiziert, in welcher Art und mit welchen
Festsetzungen der Bebauungsplan zur Rechtskraft geflihrt wird. Da bei einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Bindung an den Festsetzungska-
talog des § 9 Abs. 1 BauGB und hinsichtlich der Art der zeichnerischen Fest-
setzungen keine Bindung an die Planzeichenverordnung besteht, soll im
vorliegenden Fall eine giinstige und eindeutige Variante gewahlt werden. Die
Festsetzungen miissen mit dem zwischen Gemeinde und Vorhabentrager vor
dem Satzungsbeschluss abzuschlieBenden Durchfiuhrungsvertrag korrespon-
dieren und konnen sich erganzen. Der abzuschliefende Durchfihrungsver-
trag stellt schlieBlich ein eigenstandiges Instrument zur Umsetzung der Pla-
nung dar.

Der wesentliche Festsetzungsrahmen aus aktueller Sicht ist entsprechend der
Planungsziele im Plan "Nutzungsschema" in der Anlage enthalten und ver-
deutlicht die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und zeigt auch die
Problematik des Dahmeuferbereiches (Bundeswasserstrale), wo Uferlinie
und Eigentumsgrenzen stark differieren.

Wesentlich Festsetzungen werden sich zudem aus der durchzufiihrenden
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB ergeben. Im Rahmen der frilhzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden
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die Beteiligten auch zu AuRerungen im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach aufgefordert.

Inwieweit nachrichtliche Ubernahmen erforderlich sind und Auswirkungen
sonstiger Regelungen auf anderer Rechtsgrundlage im Plangebiet bestehen,
soll im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geklart werden. Dazu gehdren u. a. die Fragen
der Altablagerung "Deponie Fontaneallee, Zeuthen".

Planverfahren

Am 12.03.2024 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Zeuthen die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wird spatestens zusammen mit der offentlichen Bekannt-
machung der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt fiir die Ge-
meinde Zeuthen éffentlich bekanntgemacht.

Gegenwartig wird im Auftrag des Vorhabentrégers und in Abstimmung mit der
Gemeinde Zeuthen der Artenschutzfachbeitrag erarbeitet; momentan laufen
die Begehungen. Zzt. ist nicht ersichtlich, ob weitere Fachgutachten erforder-
lich werden, wovon gegenwartig nicht ausgegangen wird.

Als nachste Planungsschritte sind die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemalk § 4 Abs. 1 BauGB mit Abfrage
zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung vorgesehen.

Anlagen

- Karte "Luftbild Bestandssituation", M 1 : 2.000
- Plan "Bebauungskonzept", M 1: 1.000
- Plan "Nutzungsschema", M 1 : 2.000

- 3-D-Visualisierungen der geplanten Vorhaben (6 Seiten)
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