GEMEINDE ZEUTHEN

Beschlussvorlage fiir die Gemeindevertretung

Vorlage Nr. BV-018/2023 offentlich Datum
Bearbeiter Frau Lange 14.03.2023
Einreicher Burgermeister, Amt fur Bauen und Ortsentwicklung
Betreff:
Offenlage des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 118-2 "Heinrich-Heine-StralRe II"
Beratungsfolge:
Status Datum Gremium Zustandigkeit
0 21.03.2023  Ausschuss fur Ortsentwicklung und Infrastruktur Beratung
0 18.04.2023 Gemeindevertretung Entscheidung
Begriindung:
Die Gemeindevertretung Zeuthen hat in ihrer Sitzung am 23.11.2021 mit Beschluss Nr. 058/2021 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 118-2 "Heinrich-Heine-Stralle 11" in der

Gemeinde Zeuthen beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im
Amtsblatt Nr. 4 am 27.04.2022.

Der Geltungsbereich Bebauungsplans grenzt sitdwestlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 118 "Heinrich-Heine-Straflte". Auf Grundlage des Bebauungsplans 118 sind in den
letzten Jahren auf dem Grundstiick Heinrich-Heine-Stralle 28-30 Gebaude fiir seniorengerechtes
Wohnen entstanden ("Seeresidenz Zeuthen"). Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 118-2 soll die
See-Residenz in siidwestliche Richtung abrunden. Geplant sind zwei weitere Wohngebaude, die 32
WE sowie eine Arztpraxis aufnehmen sollen. Vorhabentrager ist die Becks Schiitz Verwaltungs-
GmbH, die auch die Seeresidenz entwickelt hat. Planungsrecht wird daruber hinaus fur ein drittes
kleineres Gebaude geschaffen, das jedoch nicht Teil des Vorhabens ist, weil das betreffende
Grundstuck nicht im Eigentum des Vorhabentragers steht.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 118-2 "Heinrich-Heine-Straflte II"
wurde in der Zeit vom 25.07.2022 bis einschlieBlich 25.08.2022 im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitbeteiligung offentlich ausgelegt. Parallel wurden die Trager 6ffentlicher Belange friihzeitig
beteiligt. Ausgelegt wurden der Bebauungsplan mit Textfestsetzungen und Begrindung, der
dazugehdrige landschaftsplanerische Fachbeitrag sowie der Vorhaben- und Erschlielungsplan, der
die geplante Bebauung und die dazugehdrige ErschlieBung darstellt.

Von Birgern sind keine Stellungnahmen eingegangen.
Hinweise von Tragern &ffentlicher Belange betrafen im Wesentlichen folgende Themen:
- Bericksichtigung des Artenschutzes, Forderung nach Erarbeitung eines Artenschutzbeitrages
- Kompensation von Baumfallungen entsprechend der Baumschutzsatzung
- Vorlage eines Entwasserungskonzeptes
- Klarstellung der ErschlieBungssituation im Zusammenhang mit dem benachbarten B-Plan Nr.
118,
- Darstellung der Feuerwehrflachen und Nachweis der Stellplatzflichen gemaf
Stellplatzsatzung im Vorhaben- und ErschlieSungsplan
- Hinweise zu einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplans

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurden die Planunterlagen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan,
Planzeichnung, Begrindung, landschaftsplanerischer Fachbeitrag) fortgeschrieben. Den Anregungen
und Hinweise der Trager offentlicher Belange wurde entsprochen. Ein Artenschutzbeitrag und ein
Entwasserungskonzept liegen vor, deren Aussagen wurden in die Planunterlagen eingearbeitet.

Anderungen der Festsetzungen im Vergleich zum Vorentwurf

Folgende Anderungen, Ergénzungen und Anpassungen wurde nach Auswertung der Stellungnahmen
zum Vorentwurf in der Planzeichnung und Begriindung vorgenommen:

1. Art der baulichen Nutzung
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- Redaktionelle Uberarbeitung der Festsetzung Nr. 3 (Arztpraxis): Mindestens 65 m? der
Geschossflache im EG des vorderen Gebdudes sind fir eine Arztpraxis (Raume fiur
Heilberufe) zu verwenden. Auf eine Festsetzung der rdumlichen Lage innerhalb des EG (zuvor
Flache "A") wird verzichtet.

2. Mal der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
- Unterteilung des Baugebiets WA 1 in die Baugebiete WA 1 und WA 2, Umbenennung des
bisherigen Baugebiets WA 2 (auRerhalb des VEP) in WA 3.
- Entsprechende Anpassung der GRZ: WA 1 0,45, WA 2, 0,3, zuvor fir beide Gebiete
zusammen 0,35.
- Erweiterung der Festsetzung Nr. 4. Die GRZ fiir die mitzurechnenden Anlagen (u.a.
Stellplatze) darf im Baugebiet WA 2 bis 0,55 (iberschritten werden. Diese Uberschreitung ist
erforderlich aufgrund der Erweiterung der Stellplatzflachen, siehe unten.
- Prazisierung der Festsetzung Nr. 5: Zuldssige Uberschreitung der festgesetzten
Gebdaudehdhen fir PV-Anlagen, Fahrstuhliberfahrten oder Treppenaufgédnge um bis zu 2,50
m.

3. Baugrenzen
- Uberarbeitung der Baugrenzen, starkere Anpassung an das geplante Vorhaben.
- Einfigen der Festsetzung Nr. 10, wonach Baugrenzen durch Balkone (1,50 m) und
Terrassen (2m) Uberschritten werden diirfen.
- Einflgen der Festsetzung 11. Im Bereich der Gebaudeeingénge dirfen die Baugrenzen
durch Vordacher um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.
- Anderung der Baugrenze im Baugebiet WA 3 (zuvor WA 2), so dass Uberall ein Abstand von
3 m zur Grundstlicksgrenze eingehalten wird.

4. Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze
- Erweiterung der Stellplatzflachen, so dass die gemal Stellplatzsatzung erforderlichen 34
Stellplatze nachgewiesen werden kénnen.
- Einfugen der Festsetzung Nr. 8, wonach Stellplatze nur innerhalb der hierfir festgesetzten
Flachen zulassig sind.
- Erweiterung der Festsetzung Nr. 9 (zuvor 8), dass dort Fahrradstellplatze und Mullbehalter
auch auflerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zulassig sind, raumliche Beschrankung auf
das Baugebiet WA 3.

5. Griinfestsetzungen
- Festsetzung von Flachen fiir die Erhaltung bzw. fir die Neuanpflanzung von Geholzen
insbesondere entlang der sidlichen und westlichen Grundstliicksgrenze (Breite 4 bzw. 5
Meter) zeichnerisch sowie Festsetzung Nr. 15.
- Festsetzung eines zu erhaltenden Baumes an der Gebietszufahrt.

6. PV-Anlagen
- Einflgen der Festsetzung Nr. 16: Verpflichtung, im WA 1 und WA 2 mindestens 30% der
Dachflachen fur PV zu verwenden.

7. Hinweise:
- Ubernahme von textlichen Hinweisen zum Artenschutz sowie zur Baumschutzsatzung und
zur Stellplatzsatzung der Gemeinde Zeuthen auf die Planzeichnung.

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung Zeuthen beschlieRt, den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 118-2 ,Heinrich-Heine-StraBe 11“ gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und die Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen. Die 6ffentliche Auslegung ist ortsiiblich
bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

Anlage/n

Entwurf Planzeichnung

VEP Vorhaben- und Erschlielungsplan
Begriindung

LFB Landschaftsplanerische Fachbeitrag
Biotopkarte

AS Artenschutzgutachten

AS Faunistische Kartierung
Entwéasserungskonzept
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