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Zielstellung und Inhalt
der Fortschreibung

Verfahren der Erarbeitung

Gemeinde Zeuthen |

1 Anlass, Zielstellung, Planverfahren

Der stadtebauliche Rahmenplan fiir den Zentrumsbereich Zeuthen aus dem Jahr
2003 soll aufgrund teilweise veranderter Ausgangsbedingungen nach nunmehr
rund 10 Jahren fortgeschrieben werden. Das Ziel der Fortschreibung besteht in
der Uberpriifung und Anpassung der Planungsziele an aktuelle Entwicklungen
und Erfordernisse. Die Abgrenzung des Bearbeitungsgebietes Zentrum Zeuthen
wurde analog der Abgrenzung des Jahres 2003 im Wesentlichen beibehalten und
nur um einige Grundstlicke im Westen des Plangebietes ergénzt (im Bereich der
Oldenburger Strale an der westlichen Platzfléche).

Der fortgeschriebene stédtebaulichen Rahmenplan soll eine Handlungsgrundlage
fur die stadtebaulichen MaRnahmen im Zentrumsbereich Zeuthen fiir den Zeit-
raum der kommenden 10 bis 15 Jahre schaffen. Damit dient der stadtebauliche
Rahmenplan der Vorbereitung eines gezielten und effektiven Einsatzes kommu-
naler Mittel. Dadurch sollen auch private Investitionen im Zeuthener Zentrum im
Einklang mit den kommunalen Entwicklungszielen angestoRen werden.

Im stadtebaulichen Rahmenplan werden nach der Analyse der geénderten Vor-
aussetzungen gegeniiber dem Planungsstand von 2003 ein stadtebauliches Leit-
bild formuliert, das die Grundlage fiir das fortgeschriebene Bebauungs- und Nut-
zungskonzept bildet. Die sich daraus ergebenden kommunalen MaRnahmen
werden beschrieben sowie deren Kosten (Grobkostenschétzung) und Finanzie-
rungsmaglichkeiten aufgezeigt. Die MaRnahmen werden drei Rangfolgestufen im
Sinne von Prioritaten zugeordnet.

Die Bearbeitung des stédtebaulichen Rahmenplanes erfolgte schrittweise in
einem langeren Planverfahren seit 2010. Zwischenergebnisse wie das stadtebau-
liche Leitbild und der Entwurf wurden mehrmals im Ausschuss fiir Ortsentwick-
lung beraten und fortgeschrieben.

Die Offentlichkeit wurde in drei Schritten an der Planung beteiligt. Ein erstes Biir-
gerforum am 26.06.2010 mit dem Titel "Zeuthen am Zeuthener See - Entwicklung
des Zentrums" diente vor dem Beginn der Bearbeitung der Information Uber die
beabsichtigte Fortschreibung des Rahmenplanes und der Diskussion der Pla-
nungsziele. Teil der Veranstaltung war eine organisierte einstiindige Fahrt mit ei-
nem Motorboot der ortsanséssigen Reederei auf dem Zeuthener See. Es wurde
festgestellt und diskutiert, wie sich Zeuthen zur Wasserseite hin présentiert und
welche Potenziale fiir die Ortsentwicklung sich aus der Wasserlage des Zentrums
ergeben.

Samstag. 26. Juni 2010

Biirgerforum am 26.06.2010 - Ankiindigungsplakat und Foto des 2. Teils der
Veranstaltung (Foto: Gemeinde Zeuthen)

In einem weiteren Schritt wurde der Entwurf der Fortschreibung des stadtebauli-
chen Rahmenplanes (Stand 02/2012) zusammen mit dem Entwurf des stadtebau-
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lichen Rahmenplanes fir den Zentrumsbereich Miersdorf im Birgerforum am
31.05.2012 in der Cafeteria der Gesamtschule "Paul Dessau" vorgestellt und dis-
kutiert. Zusatzlich hatte die Offentlichkeit im Rahmen der dffentlichen Auslegung
des Rahmenplanentwurfes (Stand 02/2012) vom 21.05.2012 bis 22.06.2012 in
der Gemeindeverwaltung die Gelegenheit zur Einsichtnahme und zu Stellung-
nahmen. Mehrere Biirger hatten sich mit Stellungnahmen beteiligt (Vgl. dazu Pkt.
3.2).

Zudem erhielten wichtige Behorden den Entwurf des stadtebaulichen Rahmen-
planes (Stand 02/2012) zur Stellungnahme. Die Ergebnisse der Beteiligung sind
in die Planung eingeflossen.

Der stadtebauliche Rahmenplan wird im Sinne einer Selbstbindung durch die
Gemeindevertretung beschlossen.

2. Ausgangssituation
2.1 Lage, GroBe, Eigentumsverhaltnisse

Zeuthen liegt im Norden des Landkreises Dahme-Spreewald am Zeuthener See,
der zu den Dahmegewassern gehort. Von der siiddstlichen Stadtgrenze Berlins
ist Zeuthen nur durch die ndrdlich benachbarte (flichenméaBig kleinere) Gemein-
de Eichwalde getrennt.

Zu ausgewahlten Orten in der Umgebung betragen die Entfernungen (Luftlinie)
vom Rathaus Zeuthen, das sich im Planungsgebiet befindet:

Altstadt Berlin-Képenick (ndrdlich): 10,5 km
Stadtzentrum Konigs Wusterhausen (stidwestlich): 6,5 km
Rathaus Eichwalde (nérdlich): 2,4 km
Flughafen Berlin Brandenburg (nordwestlich): 8,0 km.

Das Plangebiet mit einer GroRe von rund 36 ha befindet sich im Osten der Ge-
meinde und umfasst die Flachen um den S-Bahnhof Zeuthen bis zum Zeuthener
See. Mit der Dorfaue enthélt das Plangebiet den Siedlungsursprung im dstlichen
Gemeindegebiet und mit Rathaus, Kirche und S-Bahnhof wichtige Einrichtungen
fir die gesamte Gemeinde.

Die nord-stidlich verlaufende Bahntrasse teilt das Plangebiet (wie auch das Ge-
meindegebiet). Durch das Plangebiet verlaufen die zwei LandesstraBen L 401
und L 402: die L 401 von Nord nach Sud (6stlich der Bahntrasse) und die L 402
von West nach Ost bis zur L 401 am siidlichen Rand des Plangebietes.

Grundsatzlich gilt, dass im Zentrumsbereich Zeuthen die Verkehrs-, 6ffentlichen
und Gemeinbedarfsflachen im Plangebiet, einschliellich der Platzflachen, im
Besitz der Gemeinde und die Baugrundstiicke einschlieBlich rlickwéartiger Gérten
und Freiflachen im privaten Besitz sind. Einen Teil der ehemaligen Bahnflachen
einschlieBlich des Gebaudes des Giiterbodens im Bereich der Ladestrale nord-
ostlich des S-Bahnhofes Zeuthen hat die Gemeinde vor einigen Jahren erworben.
AuBerdem befindet sich das schmale Grundstiick mit dem Selchower Flutgraben
im kommunalen Eigentum.
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2.2 Bisherige stadtebauliche Entwicklung

Zwei Siedlungskerne Das heutige Siedlungsgebiet der Gemeinde Zeuthen geht im Wesentlichen auf

in Zeuthen zwei urspriingliche Darfer zuriick, die in der heutigen stadtebaulichen Struktur
noch ablesbar sind und sich zu Ortszentren mit einer Konzentration von Gemein-
bedarfs-, Einkaufs- und Dienstleitungseinrichtungen entwickelt haben. Erst 1957
wurden die beiden urspriinglich eigenstandigen Gemeinden zur Gemeinde Zeu-
then vereinigt.

Das Zentrum Miersdorf im Siiden des Gemeindegebietes entwickelte sich aus
dem gleichnamigen Dorf mit dem Dorfanger und der darauf befindlichen Kirche.
Es war eigentlich bedeutender und groRer als das Dorf Zeuthen am Zeuthener
See im Bereich der heutigen Dorfaue. Ende des 19./ Anfang des 20. Jh. nahm
aber Zeuthen durch die grofiere Nahe zum Zeuthener See als Wasserstrafe und
exquisitem Siedlungsplatz sowie zur Bahn die raschere stadtebauliche Entwick-
lung. Ein Impuls fiir diese Entwicklung war der Bau der Berlin — Gorlitzer Eisen-
bahn (1866), die durch Zeuthen fiihrt, wo 1873 die Haltestelle Zeuthen - Hankels
Ablage eingerichtet wurde. Spater fuhr die Vorortbahn der Berliner S-Bahn auf
der Strecke vom Gorlitzer Bahnhof (ber Zeuthen bis nach Kénigs Wusterhausen
dampfbetrieben und wurde als einer der letzten Strecken der S-Bahn elektrifiziert.

Siedlungsentwicklung seit Um die Jahrhundertwende fiihrte der Siedlungsdrang aus Berlin in das wald- und

Ende 19. Jahrhundert wasserreiche und inzwischen verkehrlich giinstig zu erreichende Umland zum
Kauf von Land in Zeuthen (und Miersdorf) durch Unternehmer und Makler, die
das Land parzellierten und vornehmlich an Berliner verkauften. Begehrt waren
natirlich die Wassergrundstiicke am Zeuthener See, die mit groRziigigen Villen
bebaut wurden. Aber auch einfacher gelegene Grundstiicke mit Groflen um
800 bis 1200 m? wurden zum (sofortigen oder spéteren) Bau von Einfamilien-
hausern und Wochenendh&usern erworben.
In dieser Zeit —ab etwa 1890 bis in die 1930er-Jahre wird auch das Plangebiet
stadtebaulich und baulich gepragt, wobei neben Wohn- und Gewerbegrundsti-
cken vor allem wichtige zentrale Einrichtungen entstanden.
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Ausschnitt aus dem Ortsplén von 1927 (Gemeinde Zeutheﬁ
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In alten Karten und Bebauungsplénen kénnen die Etappen der Siedlungser-
schlieBung und verénderte Planungen (z.B. Stralenfiihrung) gut nachvollzogen
werden. Als Beispiel sei auf die vorstehende Karte aus dem Jahre 1927 verwie-
sen: Dort sind Planungsansétze fiir neue StraRen im Bereich stidéstlich der Goe-
thestralRe enthalten ("Str. 19, 20, 21"), die mit einer Verrohrung/ Verlegung des
Flutgrabens verbunden gewesen waren und so nicht umgesetzt wurden.

Einen guten Uberblick tber die Siedlungsentwicklung in Zeuthen seit dem 19.
Jahrhundert vermitteln auch die folgenden Ausschnitte aus (historischen) topo-
graphischen Karten.
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Gemeinde Zeuthen

Siedlungsentwicklung in Miersdorf und Zeuthen  (Quelle: topografische Karten)
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Nachfolgend sind zu den erhaltenen, stadtebaulich dominanten Gebauden die

Entstehungsdaten aufgefiihrt:

Rathaus, Schillerstrale 1: 1900 (Grundsteinlegung, (urspriinglich
Schule, Rathaus ab 1932)

Martin-Luther-Kirche, Schillerstrae: 1913/14

Feuerwehr, Alte PoststralRe 8: 1927/28

Schule, Schulstrale 4: 1931/32 (auferhalb Plangebiet)

Das in der Abbildung wiedergegebene Foto von 1931, aufgenommen aus einem
Flugzeug, bietet eine Momentaufnahme des Siedlungsbestandes und der stadte-
baulichen Entwicklung zu diesem Zeitpunkt im Plangebiet:

Die gegenwartig baulich genutzten Grundstiicke waren 1931 bereits Giberwie-
gend bebaut. Das Siedlungsgefiige dieser Zeit entspricht daher (im Bereich
des Plangebietes) im Grundsatz schon dem heutigen Zustand.

Die stadtebaulich dominantesten Geb&ude zu dieser Zeit an der Miersdorfer
Chaussee, Goethestralle, Schillerstrale (Rathaus, Kirche) bilden auch heute
noch die baulichen Dominanten.

Von den bestehenden Hauptsiedlungsachsen Dorfaue und See-/ Goethestra-
Re dstlich und Miersdorfer Chaussee westlich der Bahntrasse erfolgten weite-
re ErschlieBungen Parzellierungen und Bebauungen in die benachbarten
Siedlungsflachen (sichtbar z.B. im Bereich Oldenburger Strale links vorn im
Bild).

Die Schule an der SchulstralRe befand sich im Bau "auf griiner Wiese" (Ein-
weihung im Mai 1932). Bis dahin befand sich die Schule im heutigen Rathaus.
An der Nordseite der Wilhelm-Guthke-Stralle ist aufer der in Bau befindli-
chen Schule nur ein bebautes Grundsttick erkennbar; die Schulstrale, die zur
Jahrhundertwende auch als Weg noch nicht vorhanden war, ist bereits ange-
legt.

Die StraRen wurden meist konsequent bepflanzt. Dies geschah spatestens,
wenn die (meisten) Grundstiicke bebaut waren.

Die tiefen Grundstticke an der westlichen Dorfaue wurden im hinteren Bereich
—zum Graben hin - [andwirtschaftlich und gartnerisch genutzt.

Der Friedhof ist in der Ausdehnung der 1. Erweiterung (nach Westen) vor-
handen.
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Die bauliche Entwicklung in der DDR-Zeit beschrankte sich im Plangebiet im
Wesentlichen auf die Errichtung weniger Gebaude wie Einfamilien- und Wochen-
endhauser. Ab 1990 war - allgemeinen Trends folgend — eine verstarkte Bauta-
tigkeit auch im Zentrum Zeuthen festzustellen. Neben der Sanierung vorhandener
Bausubstanz und dem Abriss einzelner Gebaude entstanden mehrere Neubauten
auf ehemals unbebauten oder untergenutzten Grundstiicken. Zu den nach 1990
(einige davon nach 2003) bis heute errichteten Gebauden gehéren:

die Wohnanlage Dorfaue 8-9 (ehemaliger Rosengarten),

Wohn- und gewerbliche Gebaude im Slidwesten der Strale Dorfaue,
Einkaufsmarkt Goethestralie/ Forstweg (Kaiser's-Markt),

Arztehaus GoethestraBe 3,

Erweiterungsbau Hotel Zeuthener Hof, Goethestrale,

Haus Zeuthen Miersdorfer Chaussee/ Bahnstrafe,

Erweiterungsbau der Feuerwehr (neues Geratehaus),

Backerei/ Café Goethestralie 15,

einzelne Liickenbauten.

2.3 Nutzungsstruktur, ErschlieBung, Ortsbild

Nutzungen

Die Ortslage Zeuthen ist durch ausgedehnte Einfamilienhaus- und Wochenend-
hausgebiete mit wenigen eingestreuten gewerblichen Ansiedlungen gepragt, die
durch Wald- und Gewasserflachen umrahmt und durchdrungen werden. Zeuthen
wird geschéatzt wegen seiner Lage am Wasser: die Lange der "Kiistenlinie" am
Zeuthener See betrégt Uber 4,5 km, wobei die Ufer des zum Gemeindegebiet
gehorenden Miersdorfer Werders nicht mitgerechnet sind. Der Uferbereich ist
durchsetzt von Steganlagen der zahlreichen Bootshéuser und Wassersport- und
Angelvereine und wird im (brigen durch Wohnbebauung, Heimanlagen und Be-
herbergungsbetriebe (z. T. in markanten Villen) aber auch durch einige unverbau-
te Abschnitte gepragt. Typisch sind die zahlreichen schmalen Seezugénge, die
fir die Ldschfahrzeuge der Feuerwehr eingerichtet wurden und nun auch an
Uberwiegend bebauten Uferbereichen einen Zugang ermdglichen.
Konzentrationen von Dienstleistungs-, Einzelhandels-, gewerblichen und Ge-
meinbedarfseinrichtungen im Gemeindegebiet finden sich vor allem im alten
Miersdorfer Ortszentrum und im Umfeld (beiderseits) des S-Bahnhofes bis zum
Rathaus Zeuthen (Goethestrafle) innerhalb des Plangebietes Zentrum Zeuthen.

Die Potenziale fiir bauliche Verdichtungen und die Lage im engeren Verflech-
tungsraum Berlin-Brandenburg in wald-/ und seenreicher Landschaft und glinsti-
ger verkehrlicher Erreichbarkeit beglnstigte nach 1990 (rund 7.800 Ew) - nach
anfanglicher Stagnation - eine insgesamt positive Entwicklung der Einwohner-
zahl, die bis heute auf iber 10 000 Einwohner gestiegen ist.

Das Plangebiet umfasst das Ortszentrum Zeuthen um den S-Bahnhof bis zum
Zeuthener See mit Rathaus, Kirche, Dorfanger (Dorfaue), Einzelhandel, Dienst-
leistungen und Wohnnutzungen.

Durch die Bahntrasse ergibt sich ein kleinerer westlicher und ein gréRerer 6stli-
cher Teilbereich des Plangebietes. Wahrend der westliche Teil zu den planmaRig
angelegten und hinsichtlich ErschlieBungsraster und Grundstiickszuschnitten
recht gleichmaBig strukturierten Siedlungsgebieten zahlt, haben sich im Teil
ostlich der Bahn starker die Einfliisse der urspriinglich gewachsenen Siedlungs-
struktur mit dem Dorfanger, dem Flutgraben mit benachbarten Freiraumstrukturen
und den alten Wegeverbindungen, die spater zu StraBen ausgebaut wurden,
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niedergeschlagen. So erklért sich das groRe Quartier mit den teilweise groRen
Grundstiicken zwischen Goethestrale, Dorfaue, und Ahornallee.

Das Plangebiet beinhaltet mit dem S-Bahnhof ein wichtiges "Eingangstor" Zeu-
thens in Richtung Rathaus/ Zeuthener See und in Richtung Miersdorf und besitzt
dadurch einen grofie Bedeutung fiir das Ortshild und Image der Gemeinde.

Im Plangebiet Uberwiegt die Wohnnutzung in Einzelhdusern (Ein- und Mehrfami-
lienhauser) verschiedenen Bautyps (bauzeitabhangig) auf Grundstiicken zwi-
schen 420 m?bis iber 4.000 m2 Im Plangebiet wohnen rund 500 Einwohner. Die
DurchschnittsgroRe der "klassischen" Baugrundstlicke betragt etwa 900 -
1.200 m?; die Grundflachenzahlen (GRZ) liegen etwa zwischen unter 0,1 und 0,5.
Es Uberwiegt Ein- bis Dreigeschossigkeit bei teilweise ausgebauten Dachge-
schossen. Beiderseits des S-Bahnhofes fallt die stadtisch anmutende, bis zu
dreigeschossige griinderzeitliche Bebauung (Schwerpunkte Miersdorfer Chaus-
see und Goethestralle) auf.

Sehr vereinzelt finden sich im gesamten Plangebiet einzelne Bauliicken sowie
untergenutzte Grundstticke.

Im Vergleich zum Ubrigen Gemeindegebiet (mit Ausnahme des Zentrums Miers-
dorf) enthélt das Plangebiet eine hohe Konzentration an Gemeinbedarfs-, Dienst-
leistungseinrichtungen und sonstigen Gewerbebetrieben (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Beherbergung) - meist in Erdgeschossen - mit Schwerpunkten beiderseits
des S-Bahnhofes in der Miersdorfer Chaussee und in der Goethestrafle. Reine
gewerbliche Nutzungen sind die Ausnahme (u. a. Bootshauser im Bereich Dorf-
aue, Kaiser's-Markt, Kfz-Werkstatt Goethestrale). Einige Gewerbeeinheiten/
Ladenlokale - vor allem in der Goethestrafle - stehen leer.

Die Gemeinbedarfseinrichtungen belegen die Zentralitit des Plangebietes:

Rathaus Zeuthen (Gemeindeverwaltung)  Schillerstr. 1

Feuerwehr Alte Poststr. 8
(evangelische) Martin-Luther-Kirche Schillerstr. 3
Friedhof Zeuthen mit Trauerhalle Wilhelm-Guthke-Stralte

AuBerdem befinden sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes beiderseits der
Schulstrafle die Flachen der Gesamtschule "Paul Dessau" und des Sportplatzes.
Die Sport- und Mehrzweckhalle auf dem Schulgelande wird fir den Schul- und
Vereinssport sowie fur kulturelle Veranstaltungen genutzt.

Als Besonderheit ist die Kleingartenanlage zwischen Flutgraben und Bahntrasse
im Nordwesten des Plangebietes zu erwahnen, die sich nach Norden noch fort-
setzt.

Aufgrund der Nachbarschaft von Wohn- und gewerblichen sowie Gemeinbe-
darfsnutzungen sind die Baugebiete vorwiegend als Mischgebiete sowie als all-
gemeine Wohngebiete zu charakterisieren. Konflikte zwischen baulichen Nutzun-
gen bilden die Ausnahme. Schwerer wiegt der Konflikt zwischen den verkehrsbe-
dingten Larmimmissionen durch die Bahn sowie die Landesstraflen und anlie-
genden schiitzenswerten Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen.

Ortsbild und Denkmalschutz

Eine deutliche raumliche Zasur im Plangebiet bildet die nord-siidlich verlaufende
Bahntrasse, die nur am Bahniilbergang Forstweg (alle Verkehrsarten) und am
nordlichen Bahnhofszugang durch den FuBgéngertunnel gequert werden kann.
AuBerdem wird das Plangebiet durch den Selchower Flutgraben und sich in Teil-
bereichen anschlieRende naturnahe Freiflachen (auf Privatgrundstlicken) geglie-
dert. Graben und Freiflachen sind von ausgewahlten Punkten erlebbar/ einseh-
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bar. Die Freiflachen bilden ebenso einen interessanten Kontrast zum bebauten
Bereich wie der Zeuthener See mit den Zugangen an der Feuerluke Dorfaue
sowie am Siegertplatz und am Rathausplatz..

Im Zeuthener Zentrum fallt die hohe Zahl an griinderzeitichen Gebauden und
baulichen Details (z.B. Fassade, Fenster, Einfriedungen etc.) auf, die das Ortsbild
positiv pragen. Sowohl Giebel- als auch Traufstellung der Gebaude - bei teilweise
individuellen Dachformen mit aufwandigen Dachaufbauten sind im Strafenbild
charakteristisch. Als herausragende stadtebauliche Dominanten sind Rathaus,
Kirche, Feuerwehr und die Kapelle auf dem Friedhof sowie der S-Bahnhof mit der
Bahnsteigliberdachung zu nennen. Schwerpunkte dominanter Bebauung hin-
sichtlich Geschossigkeit, Fassadenbreite, Stralkenraumprofil befinden sich beid-
seitig des S-Bahnhofes in der GoethestralRe und der Miersdorfer Chaussee. Dort
sind auch weitgehend einheitliche Baufluchten zu verzeichnen.

An der Dorfaue - dem raumlichen Siedlungsursprung Zeuthens - befinden sich
einige in der baulichen Struktur weitgehend erhaltene Hofanlagen und ortsbild-
pragende Gebaude (griinderzeitlich (iberformte Bauernhauser).

Die Ubliche Breite der Straenraume im Plangebiet betragt 12-16 m. Die Wirkung
der Straenraumbreite erhoht sich durch die von der Grundstiicksgrenze zuriick-
gesetzte Bauflucht in den meisten Stralen, auch wenn die Vorgéarten liberwie-
gend eingezaunt und/ oder mit Hecken an der Grundstiicksgrenze bepflanzt sind.
In den Strallen mit erkennbarer Bauflucht betragt der Abstand der Geb&ude auf
beiden Straenseiten (iberwiegend zwischen 20 m (z.B. Goethestralte (Nord),
Alte PoststralRe) bis zu 35 m (z.B. Goethestrafle (Siid).

In den GeschéftsstraBen Miersdorfer Chaussee, GoethestraBe und angrenzen-
den Grundsticken wurden einige Vorgérten aufgegeben zu Gunsten von zusatz-
lichen Aufenthalts- und Lagerflachen. Auch wenn die individuelle Gestaltung die-
ser Flachen nicht der im Gehweg entspricht, entsteht der Eindruck eines breiteren
Gehwegbereiches und somit StraRenraumes.

Der kurze Stralenabschnitt der Goethestralle (West) zwischen Bahnhof und
Kreuzung Alte PoststraBe kann als Besonderheit gelten, denn hier betragt die
Breite des Straflenraumes (zwischen den Baufluchten), der in voller Breite Ver-
kehrsflache ist, nur ca. 13,5 m. Dadurch wirkt dieser StraBenraum enger und
stadtischer als alle anderen Stralten im Plangebiet, was zu einer reizvollen torar-
tigen Situation am éstlichen S-Bahnausgang flihrt - eine Qualitat, die es zu entwi-
ckeln gilt.

Fast alle Straflenrdume werden durch die — wenngleich teilweise llickenhaften -
Baumpflanzungen geprégt und besitzen somit Alleecharakter. Die Alleen unter-
stitzen den Eindruck der insgesamt stark durchgriinten Siedlungsstruktur im
Ortszentrum Zeuthen.

Zu den platzartige Strallenrdumen im Plangebiet zahlen der begriinte Platz an
der Oldenburger Stralte ("Oldenburger Platz"), die Dorfaue als angerartige, be-
grinte Platzflache sowie der Siegertplatz und der Rathausplatz am Zeuthener
See. Der Rathausvorplatz, der Kirchvorplatz (Eigentum der ev. Kirchengemeinde)
sowie in gewisser Weise der Platz zwischen Feuerwehr und Schulstralle besitzen
eher den Charakter von Vorplatzen. Keine Platzflachen im engen Wortsinne, aber
ein Stralenraum mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung auf Grund seiner
Funktion ist der nérdliche Abschluss der Miersdorfer Chaussee mit dem S-Bahn-
Zugang.
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Denkmalschutz Im Plangebiet befinden sich folgende Einzeldenkmale, die - mit Ausnahme der
Kirche - erst nach Beschluss des stadtebaulichen Rahmenplanes von 2003 unter
Schutz gestellt wurden:

Kirche (Schillerstrale / Wilhelm-Guthke-Stralie),

Gemeindeschule - heute Rathaus (Schillerstralte 1),

Bahnhof Zeuthen, bestehend aus Stationsgebaude einschlieRlich Zugangs-
treppe, Bahnsteig mit Uberdachung, Personentunnel mit éstlichem Zugang
und westlichem Doppelzugang mit Pavillon sowie Giiterschuppen mit Kopf-
rampe und Ladezufahrtsstralie (Goethestralle 26b, Bahnstralie),

,Landhaus” mit Nebengebauden und Terrasse (Goethestralke 19),

Schule mit Turnhalle (Schulstrafle 4).

Die Denkmale sind in den Karten und Planen in der Anlage mit einem Symbol
gekennzeichnet. Hinsichtlich des Bodendenkmalschutzes weist die Untere Denk-
malschutzbehorde darauf hin, dass Bodeneingriffe in den historischen Dorfanger
(Dorfaue) und StraRenbaumalnahmen allgemein rechtzeitig mit ihr abzustimmen
sind bzw. die Antrage auf denkmalrechtliche Erlaubnis zu stellen sind.

Einzeldenkmale Kirche, Rathaus und Giiterboden (als Teil des Bahnhofes)

Freiraum

Freiflichen Das Plangebiet besitzt - einschlieBlich der Bauflachen - eine deutliche landschaft-
liche Pragung, die sich ergibt durch

den hohen Freiflachenanteil auf den groBen Baugrundstiicken (v. a. Goethe-
stralle Siid und Dorfaue) mit Altbaumbestand,

naturnahe, zusammenhangende Freiflichen auf den unbebauten Grundstii-
cken/ Grundstiicksteilen im Bereich des Flutgrabens,

die grolen offentlichen Grinflachen (Rathaus- und Siegertplatz am Seeufer,
Dorfaue, Flachen vor dem Rathaus und um die Kirche, Friedhof, "Feuerwehr-
platz"),

kleinere waldnahe Flachen im Norden des Plangebietes an der Bahntrasse
und am Flutgraben,

den Alleebaumbestand in den Straenrdumen,

die Erlebbarkeit der Gewasser (Zeuthener See, Flutgraben).

In der nachfolgenden Karte sind die beschriebenen privaten und éffentlichen Frei-
und Wasserflachen sowie die Baume im Plangebiet dargestellt.
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Freifldchen und Baumbestand im Plangebiet

Zu den nach dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz gesetzlich geschiitzten
Teilen von Natur und Landschaft im Plangebiet (ohne gesonderte Unterschutz-
stellung) zahlen insbesondere:

die Knéterichwiese stidwestlich des Flutgrabens sowie der Bruchwald im glei-
chen Bereich (§ 32 BbgNatSchG),

die Alleen (§ 31 BbgNatSchG),

die naturnahen unverbauten Bachabschnitte und das Kleingewasser sidlich
von Am Postwinkel (§ 32 BbgNatSchG).

Die Alleebdume sind teilweise bis zu 80/90 Jahre alt und beeinflussen den Stra-
Renraumcharakter positiv. In vielen Strallenabschnitten sind durch die groRen
Stammdurchmesser die Gehwegbereiche sehr eng (z.B. Ahornallee); die Wurzeln
der alten Baume sind teilweise in die Bordsteine eingewachsen.

Zudem befinden sich im Plangebiet einige alte groRe Einzelbdume, wozu einige
Baume in der sldlichen Verlangerung der Dorfaue auf der Seeuferseite und ein
Einzelbaum am Flutgraben gegeniiber dem Parkplatz SchulstralBe gehdren.

Der (iberwiegend "schnurgerade" Verlauf des Selchower Flutgrabens ist Ergebnis
von Begradigungen in zuriickliegender Zeit. Der Graben wirkt dadurch etwas
"steril" und besitzt Potenziale zur Renaturierung der Uferbereiche. Der Flutgraben
dient als Vorfluter u. a. fir die sichere Regenwasserableitung vom Flughafen BBI.
Die privaten und 6ffentlichen Freifldchen parallel des Grabens sowie der kleine
Teich stdlich von Am Postwinkel besitzen fiir den Biotopverbund im Plangebiet
eine grolRe Bedeutung.

Das Zeuthener Seeufer ist zwischen Rathaus- und Siegertplatz vor allem gepragt
durch die Bootsh&user und Segelvereine mit ihren Bootssteganlagen. Kleine na-
turnahe Uferabschnitte finden sich nur in Teilbereichen vor Privatgrundstiicken
und vor der Feuerluke.
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Verkehr

Das Plangebiet ist durch den S-Bahnhof an das Nahverkehrssystem Richtung
Berlin und Kénigs Wusterhausen angebunden. Die behindertengerechte Umge-
staltung des vorhandenen Bahnzu- und -durchganges (mit Aufziigen beidseitig
der Bahn und auf dem Bahnsteig) ist mit der Deutschen Bahn abgestimmt und
befindet sich in Vorbereitung. Ein ebenerdiger Bahnsteigzugang befindet sich am
stdlichen Bahnsteigende zum Forstweg.

Die Buslinien 731 (liber Miersdorf, Schulzendorf und Waltersdorf zum S-Bahnhof
Eichwalde) und 734 (iber Miersdorf, Schulzendorf und Waltersdorf zum S-
Bahnhof Schonefeld) beginnen bzw. enden am S-Bahnhof Zeuthen auf der west-
lichen Bahnseite an der Miersdorfer Chaussee. Die Buslinien 733 (liber Eichwal-
de, Berlin-Schmdckwitz, Wernsdorf, Niederlehme, Miersdorfer Werder zum S-
Bahnhof Kdnigs Wusterhausen) beginnen bzw. enden am S-Bahnhof Zeuthen auf
der dstlichen Bahnseite (Goethestralie).

Bus der Linie 733
Ostliche der Bahn

Als (iberdrtliche HauptverkehrsstraBen durchlauft die L 401 (Goethe- und See-
strale) das Plangebiet mit Anbindung nach Berlin (Norden) und Kénigs Wuster-
hausen (Siiden). Die L 402 (Forstweg) an der sldlichen Bearbeitungsgrenze
bindet von Westen ber die Bahntrasse an die L 401 an. Die L401 wurde aus
Richtung Wildau bis zur Kreuzung Alte Poststrale erneuert (Asphaltfahrbahn);
der nordliche Abschnitt mit sehr schadhafter Kleinsteinpflasterung in der Fahr-
bahn ist planerisch in der Vorbereitung der Erneuerung.

Alle Ubrigen Stralen sind als Anlieger- und Sammelstral3en eingestuft und dienen
der ErschlieBung.

Die StralRen sind lberwiegend gepflastert (aus der Zeit ab 1900) und die Gehwe-
ge nur teilweise befestigt. Wie bei anderen Straen im Gemeindegebiet gibt es
auch unbefestigte Strallenabschnitte (z.B. MozartstraRe).

Als Problem stellt sich die Trennwirkung der Bahntrasse im Gemeindegebiet und
im Plangebiet dar: Der Bahnlbergang Forstweg wirkt als Engstelle fiir den Kfz-
Verkehr, da weitere, ebenfalls nicht niveaufreie Querungsmoglichkeiten erst in
rund 1 km Entfernung nérdlich (Nordschranke) und sidlich (in Wildau) vorhanden
sind. Die Suche mit den Nachbargemeinden nach einer oder mehreren geeigne-
ten niveaufreien Querung(en) (Tunnel oder Briicke) ist noch nicht abgeschlossen.
Das nordlich des S-Bahnhofes gelegene ehemalige Stellwerk steht seit einiger
Zeit leer.

Durch den Bahnhof, der im Sinne von P+R einen groRen Einzugsbereich (iber die
Gemeindegrenzen hinaus besitzt, und die zahlreichen Geschafte, Dienstleis-
tungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen entsteht ein groBer Parkdruck durch Kfz
und Fahrrader im Bahnhofsumfeld bis zum Rathaus. Die Gemeinde ist dem durch
schrittweise Einrichtung und Planung zusatzlicher Parkflachen in Bahnhofsnahe
(P+R, F+R) erfolgreich begegnet.
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Neben dem Bahnhofsumfeld ist an den Gemeinbedarfseinrichtungen sowie in der
Dorfaue (Sommermonate) eine erhdhte Nachfrage nach Stellplatzen zu verzeich-
nen, da auf den entsprechenden Grundstlicken selbst nur unzureichend Stellplat-
ze verfiigbar sind.

— -

P+R-Platz Stedinger Strafe und F+R westlich des Bahnhofes

Im Plangebiet bestehen Potenziale zur Verbesserung des Wegeangebotes fr
FuBganger und Radfahrer, die bisher vorrangig auf das Straennetz angewiesen
sind. Im Verlauf des Flutgrabens und des Seeufers kdnnten Fufigangern und
Radfahrern vorbehaltene Wege den Komfort fiir diese umweltfreundlichsten Ver-
kehrsarten verbessern.

2.4 Planerische Ausgangssituation

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Zeuthen (Vgl. Auszug mit Abgren-
zung des Plangebietes) sind die vorhandenen und geplante Bauflachen im Zent-
rum Zeuthen Uberwiegend als gemischte, teilweise als Wohnbauflachen (Ahornal-
lee, Schillerstrafle) dargestellt. Rathaus und Kirche sind als Flachen fiir den Ge-
meinbedarf dargestellt, ebenso die Flache des ehemaligen Bauhofes (fiir sportli-
che Zwecke), was inzwischen Uberholt ist.
Durch die 2. Anderung des FNP ist die Flache GoethestraRe/ Ecke Forstweg als
Sonderbauflache "grokfachiger Einzelhandel" dargestellt worden, da sich hier der
Kaiser’'s-Markt erweitern wird. Weitere Darstellungen des FNP sind:

Symbol "Feuerwehr" am Feuerwehrstandort Alte Poststralle

P+R-Platze im Bahnhofsumfeld,

Anlage eines Uferweges am Zeuthener See,

Wegebeziehung entlang des Flutgrabens,

Freihaltetrasse Verkehr in Verlangerung der Alten Poststrale nach Norden,

Schiffsanlegestelle fiir die Fahrgastschifffahrt Rathausplatz,

offentliche und private Griinflachen.

Der stadtebauliche Rahmenplan folgt im Wesentlichen den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes (Vgl. Abschnitt 3.)
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan (FNP) und aus der 2. Anderung des FNP
mit Abgrenzung des Plangebietes

GemaR Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Zeuthen wurde aufler dem zent-
ralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Miersdorf der zentrale Ver-
sorgungsbereich Ortszentrum Zeuthen definiert (Vgl. Abbildung).

Y Bl Einzelhandel

E [ Zentrenerginzende Funktion

—

A\ 2B [ Leerstand
St .f/-/a, \
poEs a0 (\Y:\\ "'.l//{:’, [ Abgrenzung 2vB
ZHX X
"f \:3 L/\\\\\\ : \ 4/, Potenzialflichen

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Zeu-
then (Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Zeuthen, Dez. 2011)
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Hinsichtlich der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wurden vor-
rangig die Bestandsflachen an der Miersdorfer Chaussee und an der Goethestra-
e einbezogen sowie drei angrenzende Potenzialflachen festgelegt, die fiir die
behutsame funktionsgerechte Weiterentwicklung des Versorgungsbereiches ge-
eignet sind. Die Potenzialflaiche am Forstweg/ Lindenallee liegt auBerhalb des ei-
gentlichen Bearbeitungsgebietes und ist nur teilweise verfigbar (Waldflache, vgl.
FNP). Auf der westlichen Potenzialfliche an der Goethestrae/ Dorfaue ist ein
Grundstlick bereits bebaut (Backerei/ Café); das stadtebaulich wichtige Eck-
grundsttick ist noch verfiigbar. Die dritte Potenzialflache umfasst Flachen des
Bebauungsplanes Nr. 120 (siehe weiter unten).

Viorh -baz B-Pian
“Gostrasiralla’ Ecin Forstwag”

Abgrenzung rechtskréftiger Bebauungsplédne

Bebauungspline In vorstehender Ubersicht ist die Abgrenzung rechtskraftiger Bebauungsplane im
Zentrum Zeuthen dargestellt:

B-Plan Nr. 117 "Oldenburger Stralle"; bestandsorientierte Festsetzungen (Art
und Maf der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundstiicksflachen etc.)
B-Plan Nr. 120 "Kastanienpassage": Bauliche Neufassung des Kreuzungsbe-
reiches GoethestralBe/ Alte Poststralle, Bebauung des Parkplatzes Schul-
stralle und neue, bereits errichtete Parkplatze SchulstraBe Ostseite und Alte
Poststralie (Vgl. weiter unten);

vorhabenbezogener B-Plan Nr. 132 "Alten- und Pflegeheim”; planungsrechtli-
che Vorbereitung des geplanten Alten- und Pflegeheimes
vorhabenbezogener B-Plan "Goethestrale/ Ecke Forstweg" (gemaR 1. Ande-
rung): Grundlage fiir die Errichtung und nunmehr geplante Erweiterung des
Kaiser's-Marktes

Die Abgrenzung der rechtskraftigen Bebauungspléne ist in den Karten und PI&-
nen des stadtebaulichen Rahmenplanes als Information enthalten.
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Bebauungsplan Nr. 120 "Kastanienpassage” (Auszug Planzeichnung)

Der B-Plan Nr. 120 "Kastanienpassage" entspricht nicht mehr vollstandig den ak-
tuellen Planungszielen der Gemeinde und wird daher auch nur teilweise im stad-
tebaulichen Rahmenplan beriicksichtigt. Auf Grundlage des B-Planes verwirklicht
wurden die beiden westlichen Parkplatze, der Neubau eines Geratehauses der
Feuerwehr sowie ein Lickenbau auf der siidwestlichen Seite der Alten Poststra-

Re.
weitere Planungen Fir einige Teilmafinahmen der Aufwertung des Zentrums Zeuthen liegen bereits
und MaBnahmen Planungen und Voruntersuchungen vor, die als Grundlage fiir die weitere Vorbe-

reitung der Manahmen dienen konnen. Das betrifft folgende Untersuchungen

Stédtebaulicher Rahmenplan sowie Entwurf Siegertplatz,

Gestaltungskonzept westliches Bahnhofsumfeld/ Miersdorfer Chaussee,
Gestaltungskonzept Rathausvorplatz,

Vorplanung Parkplatz Giiterboden,

Planungen und Untersuchungen zur Nachnutzung des Gebaudes Giiterbo-
den,

behindertengerechter Bahnhofszu- und -durchgang,

Analysen und Vorplanungen zum Feuerwehrstandort,

Vorentwurf Erneuerung der Ortsdurchfahrt L 401 (2. BA, 1. TA) sowie Vorpla-
nung der Seitenbereiche.

Diese geplanten MaBnahmen werden -je nach Vorbereitungs- und Abstim-

mungsstand - in das Bebauungs- und Nutzungskonzept sowie in das Malnah-
mekonzept des stadtebaulichen Rahmenplanes ibernommen.
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Stidtebaulicher Fur den Zentrumsbereich Zeuthen wurde zuletzt im Jahr 2003 ein stadtebaulicher

Rahmenplan 2003 Rahmenplan erarbeitet. Dabei wurde der stadtebauliche Rahmenplan aus dem
Jahr 1995 - bei etwas verdnderter Abgrenzung und inhaltlicher Ausrichtung -
fortgeschrieben und am 02.07.2003 durch die Gemeindevertretung im Sinne
einer Selbstbindung beschlossen.

Verénderte Ausgangsbedin- In der nachfolgenden Karte sind wesentliche Veranderungen im Zentrumsbereich

gungen Zeuthen auf Grundlage des Bebauungs- und Nutzungskonzeptes aus dem Jahr
2003 dargestellt. Neben den MaRnahmen, die in Ubereinstimmung mit dem stad-
tebaulichen Rahmenplan umgesetzt wurden (z. B. B-Plan Nr. 132 "Alten- und
Pflegeheim”, Neubau Feuerwehrgerétehaus) ergaben sich zwischenzeitlich neue
Rahmenbedingungen und damit auch Chancen fiir die Ortsentwicklung (z. B.
Grundstiick Dorfaue 1 am Siegertplatz: jetzt kommunal).

1 1 Ube < TR v} : P
Schulerweite- § Anbau Kirche Sammai™ | —

e ; rungshau ; ; b
S# 8 B-Plan Nr. 132 _ !r e, -:-----i Fahrgast-
{ Alten u F‘fleqehmm ik, o schifffahrt
) B "W Rathauspl.
Nu&ungé.‘a’nde:ung

SR
3 Privatschule

Ne uhu Feuer-
wehrg ebﬁude

Neubau P+R 'r

\d

¥ Dorfaue 1
= - g . ' /R L komm. Eigentum;
L "'Heuanlage ; erbo [ Erneuerung L v Abriss Schuppen
wh s Durchgang Bhf. ' £ L 401 ,
el  gep lant —

& Anderung B-Plan §
! Goethestr. 37/ §
“gll Forstweg

Abb.: Wesentliche Veranderungen im Zentrumsbereich Zeuthen seit 2003
blau: in Ubereinstimmung mit dem stédtebaulichen Rahmenplan 2003
rot: verdnderte Ausgangsbedingungen gegeniiber 2003
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3. Entwicklungskonzept
3.1 Stadtebauliches Leitbild

Das Ziel der stadtebaulichen Entwicklung besteht in der Steigerung der Zentralitat
und Attraktivitat des Zentrums Zeuthen als Standort fiir zentrale Einrichtungen,
Gewerbe und Einzelhandel sowie als Wohn- und Erholungsstandort.

Das stadtebauliche Leitbild fir die weitere Entwicklung des Zentrums Miersdorf
ist im Plan "Bindungen, Leitbild, Planungsziele" inhaltlich enthalten und lasst sich
wie folgt formulieren:

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

Funktionelle Starkung, Entwicklung des Ortsbildes, Herausarbeitung des
Wasser- und Landschaftsbezuges im Zentrum Zeuthen als vorrangige Ziele
der stadtebaulichen Entwicklung.

Erhalt und Qualifizierung der Gemeinbedarfs- und sonstigen 6ffentlichen Nut-
zungen als Schwerpunkt und Riickgrat der funktionellen Bedeutung des Zent-
rums Zeuthen; dazu: arbeitsteilige Verteilung ausgewahlter Gemeinbedarfs-
nutzungen in den Zentren Zeuthen und Miersdorf (Verwaltung, Heimatfreun-
de, Senioren, Jugendfreizeit, Bibliothek); Gebaude Glterboden: Etablierung
zentrumsstarkender, moglichst ffentlicher Nutzung(en).

Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Zentrum Zeuthen; Konzent-
ration von Einzelhandel und publikumswirksamen gewerblichen Nutzungen
insbesondere in der Achse Miersdorfer Chaussee - Goethestralle bis Rat-
haus; Schaffung glnstiger Ansiedlungsvoraussetzungen (6ffentlicher Raum,
Planungsrecht bei Erforderlichkeit); Erhalt und Entwicklung des vorhandenen
Standortes Goethestrafle/ Forstweg.

Stérkung des Gastgewerbes und touristischer Angebote zur Belebung des
Zentrums:
Férderung des Gastgewerbes, vor allem in Seeufernahe,
Tourismus-Informationsmdglichkeiten (Plane, Aushénge, Beratung z. B.
im Rathaus),
Radwandern (Radrouten Regionalparks), Fahrradverleih/ -reparatur,
Wasserwandern ("Markische Umfahrt"): Anlegemdglichkeiten, Biwak-/
Wasserwanderrastplatz,
Offentliches WC.

Entwicklung der 6ffentlichen Grlin- und Freiflachen als Aufenthaltsbereiche
hoher Qualitat und als Freizeit-Angebote:

Rathausplatz,

Siegertplatz mit Erweiterung,
Oldenburger Platz (Oldenburger StraRe),
Friedhof,

Weg am Flutgraben.

Erhalt und Beriicksichtigung des Biotopverbundes, insbesondere im Verlauf
des Flutgrabens und anliegender Freiflachen.
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Hohe Gestalt- und Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum; Schwerpunkte:
Rathausvorplatz - Rathausplatz - Kirchplatz,
Siegertplatz, Dorfaue/ Feuerluke,
Bahnhofsumfeld sowie Miersdorfer Chaussee und Goethestralle,
Schulstrafie / Alte Poststrafe,
Neuanlage "Kastanienplatz" (Arbeitstitel) als variabel nutzbarer &ffentli-
cher Raum und Ort der Identifikation und Kommunikation..

Netz der kurzen sicheren Wege fir FuRganger und Radfahrer: komfortable
Wegeverbindungen, Schulwegsicherung, Einbindung ins touristische Wege-
netz (Radrouten Regionalparks), stadtebauliche Integration der (iberdrtlichen
Hauptverkehrsstraen L 401, L402.

Konzentration von P+R und F+R im Bahnhofsbereich; Aufgabe des Parkplat-
zes Schulstrale nach Neubau Parkplatz Giterboden.

Einbindung der Bahntrasse und des Bahnhofes in die Zentrumsentwicklung
(in Abstimmung mit der Bahn):
behindertengerechter Zu- und Durchgang am S-Bahnhof,
Abbruch leerstehendes ehemaliges Stellwerk,
Larmminderungsmalnahmen.

Betonung der Seeufer- und Wasserlage des Zentrums Zeuthen (u. a. Rat-
hausplatz, Siegertplatz, Dorfaue); Nutzung des Flutgrabens als verbindendes
Element im Zentrum zwischen Seeufer und Bahnhofsumfeld (Freiraumver-
bund, Wegebeziehung, Wasserwandern).

Planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Entwicklungsziele.

3.2 Nutzung, Bebauung, ErschlieBung, Ortsbild

Ausgehend von der Bestandssituation, den Planungszielen und dem stadtebauli-
chen Leitbild wurde das Bebauungs- und Nutzungskonzept des stadtebaulichen
Rahmenplanes von 2003 fortgeschrieben.

Grundsatzlich schlagt das Bebauungs- und Nutzungskonzept - wie schon der
stadtebauliche Rahmenplan von 2003 - eine bestandsorientierte Entwicklung mit
mehreren Schliisselmafnahmen vor, die zur Qualifizierung des Zentrums beitra-
gen sollen.

Die wesentlichen Anderungen zum Rahmenplan 2003 sind nachfolgend aufge-
fihrt und werden im Weiteren noch beschrieben:

Einarbeitung von zwischenzeitlich realisierten Projekten und Bebauungen
sowie neuen Planungen:

Feuerwehrgeratehaus,

Anbau Kirche,

Backerei/ Café Goethestralke 15,

Abbruch Schuppen Dorfaue 1,

P+R SchulstralBe und Alte Poststralle,

Wegzug Bauhof und Aufstellung B-Plan Nr. 132 "Alten- und Pflegeheim",
einzelne Llckenbebauungen

veranderte Konzeption im Bereich Kreuzung Goethe-, Schul-, Alte PoststralRe
("Kastanienplatz"/ Feuerwehr),

vergroRerter Siegertplatz mit Gastronomie,

kein durchgehender Uferweg am Zeuthener See,

Stadtebaulicher Rahmenplan Zentrum Zeuthen [2013] ews 05/2013



Nutzungen, Bebauung

gemischte Nutzungen

Wohnnutzungen

Gemeinde Zeuthen

22
kein Kreisverkehr L 401 vorm Rathaus, veranderter Rathausvorplatz,

veranderte Konzeption (Neubebauung) westlich der Dorfaue/ siidlich Post-
winkel.

Im Bebauungs- und Nutzungskonzept werden die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes konkretisiert. Insofern kann der stadtebauliche Rahmenplan als
Bindeglied zwischen vorbereitender und verbindlicher Bebauungsplanung gelten.
Die vorhandenen B-Pléane werden hinsichtlich der vorgeschlagenen Nutzungen
und Bebauungen integriert. Insbesondere erfolgte —aus dem FNP entwickelt -
eine etwas verfeinerte Abgrenzung der Bauflachen zu den Freiflachen und der
Bauflachen untereinander. Das Konzept enthalt in Anlehnung an den FNP und
die Kategorien der Baunutzungsverordnung Flachen fir "Wohnnutzung" und
"gemischte Nutzung (Wohnen, Gewerbe)".

Gemischte Nutzungen sind entlang der stadtebaulichen Hauptachsen (Schwer-
punkt Wohnen und Gewerbe in den Erdgeschossen) und im Kernbereich der
Dorfaue (Wohnen, Gewerbe, Bootshauser) enthalten, wo bereits im Bestand eine
entsprechende Mischung pragend ist.

Auf den Flachen fiir gemischte Nutzungen sollen neben Wohnnutzungen vor al-
lem (nicht wesentlich stérende) gewerbliche Nutzungen eingeordnet werden.
Damit sind vor allem die Nutzungen angesprochen, die die Auspragung des zent-
ralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Zeuthen unterstiitzen kénnen, also Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Handwerk. Als geeignete Potenzialflachen fir zu-
satzliche Einzelhandelseinrichtungen (Neubau) sind enthalten:

das unbebaute Grundstilick Goethestrale/ Dorfaue,

die Flache zwischen Schulstrale und Flutgraben (Teil des jetzigen Parkplat-
zes),

die Erweiterungsflache fiir den Kaiser's-Markt an der Goethestralle/ Ecke
Forstweg,

das Grundstiick Goethestralle 26a am S-Bahnhof mit den zzt. leerstehenden
eingeschossigen Ladenlokalen im schlechten Bauzustand.

Fir das letztgenannte Grundstiick ist eine Neubebauung dann realistisch, wenn
vom sidlich gelegenen Nachbargrundstlick Teilflachen mitgenutzt/ zugeschlagen
werden konnen. Diese Mafinahme besitzt fiir die Vitalisierung des Zentrums eine
hohe Prioritat; eine zwischenzeitliche Wiedernutzung der jetzigen Ladenlokale fiir
publikumswirksame Nutzungen ware sehr wiinschenswert.

Leerstehende Laden-
lokale Goethestralle 26a

Die (ibrigen, auch schon im Bestand vorwiegend durch das Wohnen gepragten
Bauflachen im Plangebiet sind als Flachen fiir Wohnnutzungen dargestellt. Auf
diesen Flachen kdnnen in einzelnen Bauliicken bzw. auf untergenutzten
Grundstlicken neue Wohngebaude entstehen.
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Eine Anderung des Bebauungs- und Nutzungskonzeptes betrifft den Bereich
westlich der Dorfaue/ stdlich Postwinkel. Dort war im stadtebaulichen Rahmen-
plan von 2003 auf einer gréReren Flache auf Privatgrundstlicken ein Standort fir
altengerechtes Wohnen vorgesehen mit einer zusammenhangenden kompakte-
ren Bebauung. Nachdem sich betroffene Grundstiickseigentimer zum Entwurf
der Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes gemeldet hatten, in dem
dieser Standort noch enthalten war, fand eine Abstimmung mit den Eigentiimern
(Dorfaue 14 sowie die drei Grundstlicke Am Postwinkel 3) statt. Im Ergebnis wur-
de festgelegt, dass im Bebauungs- und Nutzungskonzept auf die bisherige Dar-
stellung der Neubebauung auf den Grundstlicken verzichtet wird. Stattdessen
werden drei Einfamilienhduser (gestaffelte Bauflucht) dargestellt. Die Erschlie-
Rung erfolgt Gber die Strake Am Postwinkel und (privatrechtlich) auf den Bau-
grundstiicken. Flr die Schaffung von Planungsrecht ist die Durchfiihrung eines
Bebauungsplanverfahrens erforderlich. Fiir den Verbindungsweg vom Postwinkel
Richtung Flutgraben sind die Eigentlimer bereit, die entsprechenden Grund-
stiicksteilflachen an die Gemeinde zu verkaufen.

Weitere drei neue Einfamilienhauser sind - entsprechend Rahmenplan von 2003 -
hinter den Grundstiicke Dorfaue 17b - 19a enthalten.

Auf der Flache des ehemaligen Bauhofes ist die geplante Neubebauung des Al-
ten- und Pflegeheims gemaR vorhabenbezogenem Bebauungsplan dargestellt.

Im Bereich der jetzigen Kleingartenanlage ist der Vermerk enthalten, dass diese
Flache laut FNP als gemischte Bauflache enthalten ist. Da fiir diese Umnutzung
direkt an der Bahn mittel- bis langfristig kein Bedarf gesehen wird, bleibt die Dar-
stellung als private Grinflache enthalten.

Gemeinbedarfseinrichtungen Die vorhandenen Gemeindebedarfseinrichtungen Rathaus, Kirche, Feuerwehr
sind im Bebauungs- und Nutzungskonzept enthalten.
Da die rdumlichen und funktionellen Anforderungen fiir den Feuerwehrstandort
noch nicht abschlieRend geklart sind, der Standort aber unstrittig ist, wird im Be-
bauungs- und Nutzungskonzept eine flachige Darstellung (ohne neue Baukdrper)
gewahlt mit der Bezeichnung "Gemeinbedarfsnutzung - Feuerwehr (bauliche Er-
ganzung auf dem Grundstiick)". Die Anbindung der Schulstrale an die Alte Post-
strale erfolgt so, dass die Flache ausreichend groR bemessen ist zur Entwick-
lung eines umsetzbaren Konzeptes. Auch ein sudlicher Anbau an das jingere
Geratehaus ist in gleicher Dimension moglich.

Feuerwehrgerétehaus
von 1927/28

und Erweiterungsbau
von 2007

Im Bereich des Gebaudes Giiterboden soll ein dffentliches WC integriert oder an
diesem Standort errichtet werden. Zum einen ist der Standort durch die direkte
Nahe zum S-Bahnhof glinstig, zum anderen ist durch die geplanten Aufziige am
S-Bahnzugang die Erreichbarkeit auch von der westlichen Bahnseite, z. B. wah-
rend des Wochenmarktes bequem mdglich.
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Die kiinftige Nutzung des kommunalen denkmalgeschiitzten Gebaudes Gliterbo-
den ist noch nicht abschlieRend geklart. Die Klarung erfolgt im Rahmen der Un-
tersuchungen zur Qualifizierung kommunaler Gemeinbedarfsstandorte. Nut-
zungskonzepte und Baumalnahmen sowie der Bestand und Umfang des Denk-
malschutzes sind mit den Denkmalbehdrden abzustimmen, da das Gebaude so-
wie die Ladestrale Bestandteil des Einzeldenkmals Bahnhof Zeuthen sind, das
vor 5 Jahren in die Denkmalliste eingetragen wurde. Eine publikumswirksame
Nutzung des ortsbildpragenden Geb&udes direkt am S-Bahnhof ist unbedingt an-
zustreben.

Als ein zentraler Ort der Kommunikation und Identifikation im Zentrum Zeuthen ist
in Abénderung zum bisherigen Konzept (entsprechend dem B-Plan Nr. 120 "Kas-
tanienpassage") ein kleiner offentlicher, multifunktional nutzbarer Platz mit dem
Arbeitstitel "Kastanienplatz" mit einer GréRe von rund 40 x 50 m an der Goethe-
stralle/ Ecke Einmiindung Alte PostraRe/ Schulstralle eingeordnet. Dieser Platz
ist so gelegen, dass er gut frequentiert wird und auch von Ortsfremden wahrge-
nommen werden kann und damit auch der Présentation dienen soll.

heutiger Parkplatz
zwischen SchulstralSe
und Flutgraben

Eine ruhige aber anspruchsvolle Gestaltung und Moblierung soll dieses Anliegen
unterstlitzen. Als Vorschlag 6ffnet sich der Platz (iber eine Treppe zum Ufer des
Flutgrabens zu einem Podest mit Aufenthaltsbereich (ggf. 2. Bauabschnitt). Per-
spektivisch ist - bei Schaffung entsprechender Voraussetzungen am Flutgraben -
auch das Anlegen von kleinen Sportbooten (z. B. Kajaks) denkbar, die vom Zeu-
thener See direkt das Ortszentrum erreichen.

Der Platz, an dem auch die Bushaltestelle eingeordnet werden soll, kann nach
Klarung der detaillierten Nutzungsanspriiche genutzt werden fiir Aufenthalt, fir
besondere Feste und Aktivitaten und fir das Training der Feuerwehr und der Ju-
gendfeuerwehr.

Die Gestaltung sollte nicht ausschlieBlich auf wenige Aktionen oder Anlasse (Fes-
te) oder einen bestimmten Nutzerkreis ausgerichtet werden sondern mdglichst al-
len gerechtfertigten Anspriichen entsprechen. Der Platz soll neben den angefiihr-
ten Funktionen vor allem auch als Identifikationsort dienen, was fiir einen beson-
deren gestalterischen (punktuellen) Akzent spricht, wie er im Bebauungs- und
Nutzungskonzept angedeutet ist. Diese Funktion kdnnte etwa eine Skulptur, eine
LitfaRsaule oder eine Standuhr in besonderer Gestaltung erfilllen, sofern die Nut-
zungsanspriiche das gestatten.

Vom "Kastanienplatz" nach Nordosten fiihrt der Weg am Flutgraben weiter Rich-
tung Schulstrae und - wie im Bestand - entlang der Kleingartenanlage weiter
nach Norden.
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Ausschnitt aus dem Bebauungs- und Nutzungskonzept (Bereich "Kastanienplatz", Feuerwehr)

Bahnanlagen, Der geplante behindertengerechte Bahnhofszu- und -durchgang ist im Bebau-

Larmschutz ungs- und Nutzungskonzept enthalten. Beiderseits der Bahn sind an den vorhan-
denen Treppenausgangen sowie auf dem Bahnsteig zusétzlich Aufzlige vorgese-
hen.

Das inzwischen wegen Funktionslosigkeit leerstehende ehemalige Stellwerk
nordlich des S-Bahnhofes stellt eine Sichtbarriere in der Achse Miersdorfer
Chaussee - GoethestralRe dar und sollte aus Sicht der Gemeinde beseitigt wer-
den, was im Konzept entsprechend vermerkt ist.
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Stellwerkgebéude in der
Sichtachse Miersdorfer
Chaussee - Goethestr.

Die Bahnstrecke (neben S-Bahn- auch Nah-, Fern- und Gliterverkehr) verursacht
hohen Schallimmissionen auf den angrenzenden Bauflachen, deren Wohnqualitat
dadurch gemindert wird. GemaR Stellungnahme des Landesamtes fiir Gesund-
heit, Umwelt und Verbraucherschutz zum Entwurf des fortgeschriebenen stadte-
baulichen Rahmenplanes werden die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung er-
reicht bzw. dberschritten (It. Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchungen
zur Plangenehmigung fiir das Bauvorhaben Ausbaustrecke Berlin - Cottbus, Pla-
nungsabschnitt Kdnigs Wusterhausen - Brand (P.A. 1.2)). Larmschutzmalnah-
men seitens der Bahn werden nur realisiert, wenn die Kriterien einer wesentlichen
Anderung im Sinne der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) erfiillt
sind. Diese Kriterien fiir eine wesentliche Anderung lagen jedoch an keinem der
untersuchten Immissionsorte vor, so dass sich keine gesetzlich begriindeten Vor-
sorgeanspriiche auf Larmschutzmalnahmen ergaben.

Im Rahmen des freiwilligen Gesamtkonzeptes zur Larmsanierung an bestehen-
den Schienenwegen der Bahn in Abstimmung mit dem Bund sind die Gemeinden
Zeuthen und Wildau mit einer niedrigen Priorisierung enthalten. Daher kann ein
Zeitpunkt fir den Beginn einer freiwilligen Larmsanierung in Zeuthen an der
Bahnstrecke nicht genannt werden.

Somit ist festzustellen, dass bisher keine Larmsanierungsmallnahmen vorgese-
hen sind, die aber aus Sicht der Gemeinde dringend, spatestens mittelfristig er-
forderlich werden. Die Gemeinde wird sich daher weiter aktiv und zielorientiert an
den Diskussionen zum Larmschutz im Gemeindegebiet in Bezug auf die ver-
kehrsbedingten Schallimmissionen (Luft, Schiene, Stralte) beteiligen und insbe-
sondere die Anwendung des Verursacherprinzips einfordern, da aktive und pas-
sive LarmschutzmalBnahmen sehr hohe Kosten verursachen kénnen. Zudem be-
reitet die Gemeinde gegenwartig die Erarbeitung eines Larmaktionsplanes vor, in
der weitere Larmquellen wie die Landesstrafen berticksichtigt werden miissen.

Bahnlarm...

Stédtebaulicher Rahmenplan Zentrum Zeuthen [2013] ews 05/2013



Bus

L 401 - Goethe-/ SeestraBe
Rathausvorplatz

Dorfaue

27

Die Buslinienfiihrung wurde bereits schrittweise optimiert (u. a. neue Buslinie 733
ostlich der Bahn). Um eine optimale Verknlipfung mit der S-Bahn zu erreichen,
soll die Bushaltestelle westlich der Bahn an der Miersdorfer Chaussee dicht an
die Bahnzugange gefilhrt werden. Ostlich der Bahn ist die Integrierung einer
Bushaltestelle in den "Kastanienplatz" vorgesehen.

Die Erneuerung des nordlichen Teils der Landesstrafie L 401 ist seit langerem in
der planerischen Vorbereitung und Abstimmung zwischen dem Strakenbaulast-
trager (Landesbetrieb StraRenwesen fiir das Land Brandenburg) und der Ge-
meinde, die parallel die Seitenbereiche umgestalten wird. Ein Baubeginn steht
noch nicht fest. Aus Sicht der Gemeinde ist diese Malnahme vordringlich und fiir
die weitere Entwicklung des Ortszentrums von entscheidender Bedeutung.

Im Bereich der Goethestralle sollen die Seitenbereiche méglichst so gestaltet
werden, dass die Vorflachen (Vorgarten) vor den Gebauden in die Gestaltung
einbezogen werden, gleich ob sie privat bleiben oder 6ffentlich werden.

Der Rathausvorplatz stellt eine weitere Schllisselmalnahme zur Aufwertung des
Zentrums Zeuthen dar. Er soll in seiner Gliederung und Gestaltung weitgehend
vereinheitlicht (Pflasterung/ Material Granit/Tiefbord) werden. Ziel ist die Beto-
nung des denkmalgeschiitzten Rathauses, das sich méglichst frei und nicht von
hohen Baumen oder von Biischen verdeckt auf der Flache présentieren soll. Au-
Rerdem soll der Bezug zum Rathausplatz und damit zum Zeuthener See herge-
stellt und durch die Landesstrafle nicht mehr als notwendig unterbrochen werden.
Ein Farbwechsel im Asphalt der Fahrbahn der L 401 im Platzbereich soll die In-
tegration des Platzes in den Verkehrsraum der L 401 verdeutlichen und zur Erh6-
hung der Aufmerksamkeit beitragen sowie eine Geschwindigkeitsreduzierung
bewirken. In Hohe der nérdlichen Platzbegrenzung soll eine Mittelinsel als Que-
rungshilfe angelegt werden, um den Querungsbedarf zum Zeuthener See zu un-
terstitzen. Der Rathausvorplatz sowie die Schillerstralle kdnnen mit Bordabsen-
kungen an die L 401 angeschlossen werden. Diese Malnahmen sind weiter mit
dem Landesbetrieb StraRenwesen abzustimmen.

Wiinschenswert ware in diesem Zusammenhang, dass auf der dem Rathausvor-
platz benachbarten Griinflache vor der Kirche (Eigentum der ev. Kirchengemein-
de) der Baumbestand so ausgelichtet wird, dass die denkmalgeschiitzte Kirche
als wichtige bauliche Dominante aus allen Richtungen weithin besser sichtbar ist.

Die Dorfaue ist der élteste Stralenraum im Plangebiet und markiert den histori-
schen Dorfkern Zeuthen. Die derzeitige Gestaltung mit der geraden, durch Borde
gefassten gepflasterten Fahrbahn im Stralenraum stammt aus der Zeit nach
1900, als in Zeuthen neue Stralken angelegt und befestigt wurden.

Die Zufahrten sind teilweise gepflastert, und teilweise unbefestigt. Eine groRere
unbefestigte Flache im Siiden wird zum Wenden, Parken und als Grundstiickszu-
fahrt genutzt. Die Bdume wurden fahrbahnbegleitend (groRe Liicke vor allem auf
der dstlichen Stralenseite) und auf den angerartigen Griinflaichen zwischen den
westlichen Grundstiickszufahrten gepflanzt. Im Zuge der Nutzung als Umlei-
tungsstrecke wahrend der Bauarbeiten an der Goethestrale (2002) wurde die
stidliche Verlangerung der Dorfaue Richtung Ahornallee mit bitumindsem Belag
befestigt. Fiir diesen Abschnitt ist - zumindest fahrbahnseitig - in den kommenden
Jahren keine Neugestaltung erforderlich.

Ziel der Neugestaltung der Dorfaue ist eine ruhige klare Gestaltung in Anlehnung
an die (iberkommene Situation mit groziigigen Wiesenflachen und dem alten
Baumbestand, Fulwegen vor den Grundstiicken und einzelnen stralenbeglei-
tenden Stellplatzen. Der Wendebereich ist sparsam zu befestigen.
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Die Stellplatzssituation ist mit den anliegenden Grundstiickseigentiimern - vor al-
lem den gewerblichen Bootshdusern - zu erértern, denn grundsétzlich sollen
Stellplatze durch die Verursacher auf den Grundstlicken vorgehalten werden.

Fir den Bereich der Miersdorfer Chaussee vor dem S-Bahnhof liegt eine Gestal-
tungsplanung vor, die eine hohe Aufenthaltsqualitat sowie die Nutzungsansprii-
che an den StraBenraum (Wochenmarkt, Pkw-Stellplatze, Bushaltestelle) beriick-
sichtigt. Die Gestaltung dieses Bereiches besitzt ebenfalls eine Schllsselbedeu-
tung fir die Vitalisierung des Zentrums Zeuthen.

Die Grundstruktur der Verkehrsnetze soll nicht verandert werden. Die Straflen
des Plangebietes werden - soweit erforderlich - gemaR dem kommunalen Stra-
Renausbaukonzept erneuert; die Wege sind instandzuhalten und bei Erfordernis
grundhaft zu erneuern. Da die Sicherheit fir FuBganger und Radfahrer im Vor-
dergrund stehen sollte, sind Gehweginstandsetzungen ggf. vorzuziehen. Auf den
Stralen- und Platzrdumen soll durch wiederkehrende Gestaltungsprinzipien und
bewusst abgestufte Ausstattungsstandards (Verkehrsflachenbreiten, Oberfla-
chenmaterial, Méblierung, Beleuchtung, Alleeerganzungen) die Ortsbildentwick-
lung unterstlitzt werden. Der Veranderungsbedarf und Prioritaten der Durchfiih-
rung in Bezug auf die StraBenrdume kdnnen der Tabelle "Kommunale Mafinah-
men: Rangfolge, Kosten, Finanzierung" im Anhang entnommen werden.

Die L 402 (Forstweg) kann nur in Abstimmung mit dem Land erneuert werden,
wofir zzt. noch kein Zeitpunkt feststeht. In diesem Zusammenhang ist vorab die
Frage einer niveaufreien Bahnquerung fiir den Kfz-Verkehr in Abstimmung mit
den Nachbargemeinden und dem Land zu kléren.

Eine neue Wegeverbindung fiir FuBganger soll iber den Friedhof mit Anschluss
an das geplante Alten- und Pflegeheim und weiter bis zum dem Weg gefiihrt wer-
den, der (gemaR Bebauungsplan) die Wilhelm-Guthke-Strake mit dem 6ffentli-
chen Weg zur GoethestralRe verbindet. Eine weitere wichtige Verbindung stellt
der geplante Weg am Flutgraben dar (Vgl. weiter unten).

Ein Uferweg am Zeuthener See (ber die privaten Grundstiicksflachen ist kein
Bestandteil des Bebauungs- und Nutzungskonzeptes. Im stadtebaulichen Rah-
menplan von 2003 waren noch teilweise neue Zugange und Uferwege auf priva-
ten Flachen vorgesehen. Das Seeufer ist trotzdem gut erlebbar durch den um das
Grundstiick Dorfaue 1 erweiterten Siegertplatz, durch den Rathausplatz, durch
die Feuerluke an der Dorfaue sowie durch die Méglichkeit des Uferzuganges im
Bereich der Wohnbebauung Dorfaue 8a - 9a. Auferdem sind die Bootshauser
wahrend der Betriebszeiten fir Kunden &ffentlich zugénglich.

Im Bebauungs- und Nutzungskonzept ist als neue Parkflachen (P+R, F+R) der
Bereich des Gliterbodens (ehemalige Ladestralle/ Kohlelagerplatz) enthalten, fiir
die die Gemeinde bereits eine Vorplanung angestellt und den entsprechenden
Grundstiicksankauf getatigt hat. Da zwischenzeitlich die Eintragung auch dieser
Flache in die Denkmalliste (Bestandteil des Einzeldenkmals Bahnhof) erfolgte,
sind rechtzeitig Abstimmungen mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu fiih-
ren. Die Anlage dieser Parkflache ist Voraussetzung fiir die Umsetzung der Pla-
nungen im Bereich des jetzigen Parkplatzes zwischen SchulstraBe und Flutgra-
ben und schliet die Bemiihungen der Gemeinde zur Ldsung der Probleme des
ruhenden Verkehrs im S-Bahnbereich vorlaufig ab.
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Freiraum, Ein wesentliches Planungsziel besteht im Erhalt und der Entwicklung der land-
offentliche Griinflachen schaftlichen Pragung des Plangebietes und der Verbesserung der Erlebbarkeit
von Natur und der Landschaft. Dies soll durch folgende MaBnahmen umgesetzt
werden:
Sicherung des Freiflachenanteiles auf den Baugrundstiicken (ggf. durch B-
Planung),

standortgerechte Pflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Freiflachen,

Neugestaltung des erweiterten Siegertplatzes entsprechend vorliegender Pla-
nung mit einer Aussichtsplattform am Seeufer, einer kleinen gastronomischen
Einrichtung sowie einem Zugang fiir den DAV (Anglerverein),

Erhalt und Entwicklung der geschitzten Biotope im Bereich des Flutgrabens;
Forderung des Biotopverbundes durch Renaturierung im Uferbereich des
Flutgrabens,

weitgehend naturbelassener Fulweg entlang dem Flutgraben (keine versie-
gelte Oberflache),

Nachpflanzungen in den Alleen; ggf. Rodung und Neupflanzung nach fachli-
cher Begutachtung,

ortliche Versickerung des Regenwassers der Verkehrsflachen und der Bau-
flachen.

In den Ubrigen Darstellungen wurde das Konzept aus den Darstellungen des FNP
entwickelt. So sind die Freiflichen um den Flutgraben als private Griinflichen
dargestellt.

Wasserwanderrastplatz An der Dorfaue, westlich des Siegertplatzes ist ein kleiner Wasserwanderrast-
platz (Kategorie: Wasserwanderrastplatz oder Biwakplatz) vorgesehen, der mit
einer Anlegeméglichkeit, einem Girillplatz, einer Freifléche, einer Informationstafel
und ggf. weiteren Anlagen (z. B. (Kompost-)toilette) auszustatten ware. Der Was-
serwanderrastplatz wurde bewusst westlich der Stralle Dorfaue eingeordnet, um
einerseits den Umfang der Frei- und Erholungsflache des Siegertplatzes nicht zu
verringern und andererseits die Nahe zum See zu gewahrleisten. Durch die ge-
plante Briickensanierung (Dorfaue) wird eine Voraussetzung dafiir geschaffen,
eine sichere und bequeme Durchfahrt fiir Wasserwanderer zu gewahrleisten.

Die Planung fir den Wasserwanderrastplatz ist mit dem Wasser- und Bodenver-
band sowie mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Der Tourismus-
verband Dahme-Seen e. V. begriitt diese Manahme wegen des Mangels an
Wasserwanderrastplatzen im Norden der Reiseregion Dahme-Seenland (insbe-
sondere an der "Mérkischen Umfahrt") und hat seine Unterstiitzung bei der Vor-
bereitung angeboten.

Blick von der Briicke
Dorfaue nach Norden
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Der Weg am Flutgraben verbindet den Siegertplatz mit der GoethestralBe und
dem "Kastanienplatz" und verlauft weiter nach Norden . Er soll die Wasserflache
und den Uferbereich erlebbar machen. Eine Abstimmung mit Grundstlickseigen-
timern und Kompromisse sind bei der Planung und Anlage des Weges — vor
allem zwischen Goethestrae und Siegertplatz — erforderlich. Der Weg soll zi-
schen Siegertplatz und GoethestraRe auf der norddstlichen Seite des Flutgrabens
verlaufen. Die Grundstiicke des Flutgrabens einschlieflich Béschung befinden
sich im kommunalen Besitz, was die Umsetzung erleichtert; der Ankauf von
Grundsttick(steil)en ist trotzdem erforderlich. Es ist iberwiegend eine Ausfiihrung
in sandgeschlammter Oberflache vorgesehen und hinsichtlich Breite und Verlauf
eine Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten. Auf eine Minimierung mdglicher
Konflikte zwischen Naturschutz (geschiitzte Biotope) und Erholung (Anlage des
Weges) ist bei der Umsetzung zu achten. Der Weg soll auBerdem eine Anbin-
dung Richtung Am Postwinkel erhalten, wozu mit privaten Grundstlickseigentii-
mern erste Vorabsprachen erfolgt sind.

Zur Umsetzung des Bebauungs- und Nutzungskonzeptes ist die Anderung (ggf.
mit Erganzung um weitere Flachen) des Bebauungsplanes Nr. 120 "Kastanien-
passage" erforderlich. Auch die neuen Wohngrundstiicke westlich der Dorfaue
erfordern die Vorbereitung durch Bebauungsplane.

3.3 MaRnahmekonzept

In der Tabelle "Kommunale MaRnahmen: 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 Mafinahmen.

Im Plan "MaRnahmen (Schwerpunkte)" sind die Malnahmenschwerpunkte ent-
halten, denen die (iberwiegende Zahl der TeilmaBnahmen jeweils zugeordnet ist,
wobei die Nummerierung dann auch in Tabelle vermerkt ist.

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

Die Kosten sind als Grobkostenschatzung aufgefiihrt und beziehen sich zum Teil
auf schon vorliegende Entwiirfe und Kostenschatzungen fiir Teilmanahmen. Die
Finanzierung der Manahmen der Gemeinde kann in Einzelfallen durch Forder-
programme oder (Uber die Refinanzierung) durch Grundstiicksverkaufe unter-
stiltzt werden.

3.4 Ausblick

Ein wichtiger Bestandteil der Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes
sind die informellen Aktivitdten 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 fiir die stadtebaulichen Ziele intensiviert werden. Dazu bie-
ten sich Veroffentlichungen im Amtsblatt, auf der Internetseite der Gemeinde und
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Aktualisierung bei Bedarf

Gemeinde Zeuthen
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in der Presse sowie die Einbeziehung von Vereinen und Schilisselpersonen an.
Auch Feste, Aktionen und Arbeitsgruppen zu Sonderthemen konnen durch die
Gemeinde unterstlitzt oder initiiert werden.

Solche informellen Aktivitdten gehdren ebenso zur Umsetzung der Planung wie
etwa die Suche nach Finanzierungsquellen.

Der stédtebauliche Rahmenplan soll in Bezug auf die stadtebauliche Entwicklung
im Zentrum Zeuthen als Rahmen fir das Verwaltungshandeln der kommenden
rund 15 Jahre dienen. Wie schon der stadtebauliche Rahmenplan aus dem Jahr
2003 stellt er kein Dogma dar. In den nachfolgenden Planungsphasen "ist der
Rahmen zu fiillen", sind die MaBnahmen zu prézisieren, vorzubereiten und um-
zusetzen. Sofern die grundsatzlichen Planungsziele entsprechend dem formulier-
ten stadtebaulichen Leitbild konsequent verfolgt werden, kdnnen bei der Umset-
zung erforderlichenfalls Details an verénderte Rahmenbedingungen angepasst
werden.

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

Anlage: Karten, Plane, Tabelle

Karte  "Bebauung und Nutzung Bestand"
Karte  "Bestand - Luftbild"

Plan  "Bindungen, Leitbild, Planungsziele"
Plan  "Bebauungs- und Nutzungskonzept"
Plan  "Malnahmen (Schwerpunkte)"

Tabelle "Kommunale Malnahmen: Rangfolge, Kosten, Finanzierung”
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MaRnahmeschwerpunkte. Die Auflistung der einzelnen MaRnahmen
ist in der Tabelle "Kommunale MaRnahmen: Rangfolge, Kosten,
Finanzierung" enthalten.
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jeweils vorhabenbezogen

Flachen westlich der Dorfaue

MaRn.- Ran Grobkosten-
schwer- MaRnahme Beschreibung (Schwerpunkte) fol M Bemerkungen schitzung Finanzierung/ Forderung
punkt 9 [in T€]
1. STRARENRAUME
2 Schulstralle veranderte Anbindung an Alte PoststraRe, Bushaltestelle, 1 |Voraussetzung fiir Gestaltung Kastanienplatz; ggf. Rangfolge 2 180,0 |Gemeindehaushalt
Fahrbahn, Seitenbereiche (zusammen mit Kastanienplatz)
3 Briicke Dorfaue - Flutgraben Briickeninstandsetzung Planung liegt vor 180,0 |Gemeindehaushalt
8 Miersdorfer Chaussee/ Neugestaltung Platzsituation vor dem S-Bahnzugang, Einbahnstralenrichtung, keine Kfz-Anbindung Bahnstrale, 750,0 [ggf. RiLi OPNV - Invest, KAG
Friesenstrae/ Oldenburger Platz [StraBenraum Miersdorfer Chaussee/ Oldenburger Platz einschl. Gestaltung als verkehrsberuhigter Bereich;
Seitenbereich zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat, Pkw- Vorplanung liegt vor; Klarung Vorgartenbereiche erforderlich;
Stellplatze, Baumnachpflanzungen B-Plan Nr. 117 "Oldenburger StraRe" ist zu beachten
5  |Schillerstrae Befestigung der Gehwegbereiche, Fahrbahninstandsetzung, 2 |ggf. im Zus.-hang mit Neugestaltung der Freiflachen Kirche/ 150,0 [KAG, Gemeindehaushalt
Stellplatze Rathausvorplatz
6  [Dorfaue - Nord ortshildgerechte Umgestaltung (Zufahrten, Gehweg, Griin- historischer Dorfanger, ggf. als variabel nutzbare Platzflache 250,0 |KAG, Gemeindehaushalt
flachen/ Baume, Pkw-Stellplatze)
7 |Goethestrale [L401] Seitenbereiche im Zuge Erneuerung L 401, Gehwege, LandesstraBe L 401, Durchfiihrung gemeinsam mit Landes- 400,0 [Rili KStB Bbg, KAG (Gemeinde ist fiir
Baumnachpflanzungen, tw. Stellplatze betrieb StraRenwesen; weitere Durchplanung der Seitenbereiche; Seitenbereiche zustandig)
dabei Klarung der Einbeziehung von Vorgartenflachen
Forstweg [L 402] Seitenbereiche im Zuge Erneuerung L 402, Gehwege, LandesstraBe L 402, Durchfiihrung gemeinsam mit Landes- 110,0 [Rili KStB Bbg, KAG (Gemeinde ist fir
Baumnachpflanzungen betrieb StraRenwesen, Bahnlibergang, Schulwegsicherung; Seitenbereiche zustandig)
Klarung barrierefreie Bahnquerung erforderlich!
Mozartstrale Befestigung Fahrbahn/ Gehweg, Baumnachpflanzungen ggf. verkehrsberuhigter Bereich (ohne gesonderten Gehweg) 200,0 |Erschl.-beitrage/KAG, Gemeindehaushalt
Verbindungsweg Goethe- Gestaltung Mischverkehrsflache (Wohnweg) Anbindung und weitere Durchwegung auf Grundstiick Alten- und 80,0 |Erschl.-beirage/KAG, Gemeindehaushalt
stralle - Heim W.-Guthke-Strale Pflegeheim; Anschluss zum Friedhof anstreben
Alte Poststrale Fahrbahninstandsetzung, Verbreiterung Gehwege MaRnahme ggf. im Zusammenh. mit Baumalnahmen 200,0 [KAG, Gemeindehaushalt
(Wurzelbereich StraRenb&ume), Fahrbahn, Feuerwehr/ Gestaltung Kastanienplatz/ Einrichtung P+R
Baumnachpflanzungen, Stellplatze Giiterboden
4 [Verbindungsweg Gestaltung als Geh- und Radweg (Mischverkehrsflache - 3 |ggf. Beleuchtung als vorgezogene Manahme 120,0 |ErschlieBungsbeitrdge, Gemeindehaushalt
Dorfaue - GoethestraRRe Wohnweg im éstlichen Abschnitt nur im Falle
ErschlieBungsfunktion bei Neubebauung)
BahnstraRe Fahrbahninstandsetzung, Seitenbereiche keine Kfz-Anbindung Miersdorfer Chaussee 120,0 |KAG, Gemeindehaushalt
Ahornallee Fahrbahninstandsetzung, Gehwegbereich (Verbreiterung fiir Gehwege schmal durch breite Baumstamme, Baume z.T. in 130,0 |KAG, Gemeindehaushalt
Wurzelbereich Strafenbdume; Priifung Baumgqualitat) Bordsteine eingewachsen, ggf. Mischverkehrsflache
Dorfaue - Stid Begriinung Seitenflachen (Rasenwiese, ggf. einzelne Fahrbahn fiir Umleitungsstrecke in Asphalt befestigt, 200,0 [KAG, Gemeindehaushalt
Bodendecker und Baume); ggf. Gehweg oder vorerst kein Veranderungsbedarf; ggf. vorgezogene Manahme
Mischverkehrsflache im Zus.-hang mit Siegertplatz
Wilhelm-Guthke-Strafle Gehwegbereich (Verbreiterung fiir Wurzelbereich Gehwege ggf. als vorgezogene Manahme (Pflegeheim, 180,0 [KAG, Gemeindehaushalt
StraRenbaume; Priifung Baumqualitét), Schulwegsicherung); Gehwege schmal durch breite
Fahrbahninstandsetzung Baumstdmme; Baume z.T. in Bordsteine eingewachsen, ggf.
Mischverkehrsflache
2. PLATZE/FREIFLACHEN / WEGE / RUHENDER VERKEHR
1 Bahnhofszugang/ behindertengerechte Umgestaltung des vorhandenen 1 [Planung liegt vor 1.800,0 [Kostenteilungsvereinbarung mit DB, ggf.
-durchgang Bahnhofszuganges/ -durchganges RiLi OPNV - Invest
3 Siegertplatz Neugestaltung/ Erweiterung um Dorfaue 1, Investorenwerbung Stadtebaulicher Rahmenplan u. Entwurfsplanung liegen vor; 200,0 |Gemeindehaushalt
fur Errichtung u. Betrieb gastronom. Einrichtung (ist in Flachenzuordnung u. Anpassung Pachtverhaltnis DAV; Klérung (Einnahme durch Verpachtung)
Verhandlung) Ankauf Schwemmlandflurstiick; ggf. vorgezogene
TeilmaBnahmen zur Aufwertuna der Freifldchen
2 Kastanienplatz Neugestaltung eines &ffentlichen Platzes am Kreuzungsbereich| 2 |Anderung B-Plan erforderlich; veranderte Verkehrsldsung; 300,0 |Gemeindehaushalt
(Arbeitstitel) Goethestr./ Alte Poststr./ Schulstr. Uferpodest am Graben ggf. als 2. Bauabschnitt spater umsetzen
3 |Wasserwanderrastplatz Neuanlage Wasserwanderrastplatz Dorfaue/ Flutgraben; Anlegemdglichkeit, Grillplatz, Freiflache, Info-Tafel, weitere 50,0 |Gemeindehaushalt; Forderung durch
Kategorie: Wasserwanderrastplatz oder Biwakplatz Abstimmung mit Wasser- und Bodenverband sowie mit GRW (GRW-I - wirtschaftsnahe kommunale
Tourismusverband Dahme-Seen e.V. Infrastruktur) oder ILE (integr. Landl.
Entwickla.)
5 Rathausvorplatz Gestaltung der Platzflache inkl. gestalterische Anpassung Rathausplatz (Wegfiihrung, 200,0 |Gemeindehaushalt
Sichtachsen); gemeinsame Gestaltung mit Freiflache vor der
Kirche anstreben; Abstimmung auf Planung L 401
10  |Weg am Flutgraben Anlage Weg parallel des Flutgrabens zwischen Dorfaue u. tw. Flachenankauf erforderlich; Abstimmung mit Wasser- und 120,0 |Gemeindehaushalt; ggf. RiLi MUGV zur
Goethestrale inkl. Anbindung Am Postwinkel; Renaturierung Bodenverband, Unterer Naturschutz- sowie Unterer Férderung der Sanierung und naturnahen
Uferbereich Wasserbehdrde Entwicklung von Gew&ssern
9 Parkplatz 6stlich Bahn Neuanlage Parkplatz (P+R, B+R) 3 |Vorplanung liegt vor 250,0 |ggf. RiLi OPNV - Invest
(Guterboden)
3. SONSTIGE MARNAHMEN
1 Sanierung Gebaude Giiterboden |Sanierung des Gebaudes als Grundlage fiir die Nachnutzung 1 |Entscheidung im Rahmen der Untersuchungen zur Qualifizierung 800,0 |Gemeindehaushalt; ggf. Fordermittel, KfW-
kommunaler Gemeinbedarfsstandorte; zzt. unter Denkmalschutz Darlehen
1 offentl. WC 0stl. Bahnseite Einordnung im Gebaude Giiterboden oder im Umfeld vorrangig Nutzung am Markttag 40,0 [Gemeindehaushalt
2 |Gestaltungskonzept Freiraumkonzept/ Vorplanung (in Varianten) Grundlage fiir B-Plan; vorher Klarung Konzept Feuerwehr 10,0 |Gemeindehaushalt
Kastanienplatz
2 Feuerwehr - Neubau/ Sanierung  [Neubau (bauliche/ funktionelle Erganzung) auf dem Grundstiick Lage im B-Plangebiet; Entscheidung zum Konzept ist 1.200,0 [Gemeindehaushalt, ggf. KfW-Darlehen
zwischen Alter Poststrae und Schulstralle Voraussetzung fiir Planung Bereich Kastaninenplatz
2 B-Plan "Kastanienpassage” Anderung/ Neuaufstellung/ ggf. Erganzung nach Vorliegen Gestaltungskonzept Kastanienplatz und Klarung 15,0 |Gemeindehaushalt
Konzept Feuerwehr; ggf. Einbeziehung weiterer Flachen
4 B-Plan westlich Dorfaue Bebauungsplan inklusive Vermessung; ggf. zwei B-Plane - 3 |in Abhangigkeit von Eigentiimerinteresse zur Entwicklung der 30,0 |stadtebaulicher Vertrag mit Investor

Rangfolgestufen:

1: kurzfristig

2: mittelfristig

3: langfristig

- MaRnahmeschwerpunkte beschreiben rdumliche Konzentrationen von EinzelmafRnahmen sowie fiir die Ortsentwicklung besondere Schilisselmalnahmen (Vgl. Plan "MaRnahmen (Schwerpunkte)".
- Betrachtet werden nur die Straen(abschnitte) im Plangebiet.
- Eine niedrige Rangfolge bedeutet nicht, dass planerische Vorbereitungen oder vorgezogene Teilmalnahmen nicht schon vorab durchgefiihrt werden sollten (z.B. Baumgutachten, Vorplanungen, Moblierung, Stralkenbeleuchtung 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 MalBnahmen: Rangfolge, Kosten, Finanzierung
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