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1 Vorbemerkung
1.1 Planungsanlass- und Erfordernis

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 01/22 ,Her-
renhaus Zeesen” ist die Absicht, das ruindse und gleichzeitig denkmalgeschiitzte
Herrenhaus instand zu setzen und auf dem Grundstiick eine Anlage fiir senioren-
gerechtes Wohnen zu entwickeln. Zu diesem Zweck soll das Herrenhaus um wei-
tere Gebaude sowie eine Tiefgarage ergdnzt werden. Der dazugehorige verwil-
derte Park, der ebenfalls denkmalgeschitzt ist, soll auf Grundlage eines garten-
denkmalpflegerischen Konzeptes wiederhergestellt werden. Entlang des Zeesener
Sees soll in diesem Zusammenhang ein Weg angelegt werden, der von der Offent-
lichkeit genutzt werden kann. Zudem ist vorgesehen, die dem Grundstiick vorgela-
gerten 6ffentlichen Verkehrsflachen an der StralRe Dorfaue teilweise neu zu ord-
nen.

Der Grundstiickseigentlimer und Projektentwickler hat an die Stadt Konigs
Wusterhausen ein entsprechendes Planungsersuchen gerichtet. Die Stadt Kénigs
Wusterhausen beflirwortet die Planung und hat am 25.04.2022 den Beschluss zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 01/22 , Herrenhaus Zeesen”
gefasst. Dem Aufstellungsbeschluss liegt eine Projektplanung mit dazugehoriger
Beschreibung zugrunde.

Die Stadte und Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fiir die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich ist.
Da sich das Vorhaben gemaf § 35 BauGB im AulRenbereich befindet, besteht zur
Umsetzung der Planungsabsicht das Erfordernis, einen Bebauungsplan aufzustel-
len.

Der Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten
und die ErschlieBung des Vorhabens sichern. Im Rahmen des Planverfahrens soll
der Nachweis erbracht werden, dass mit der beabsichtigten Entwicklung des Ge-
bietes den Anforderungen des § 1 Abs. 5 und 1a BauGB Rechnung getragen wird.

1.2 Lage des Plangebietes

Die Stadt Konigs Wusterhausen mit dem Ortsteil Zeesen befindet sich im Land-
kreis Dahme-Spreewald. Das Plangebiet liegt stidlich der Kernstadt von Koénigs
Wusterhausen und direkt am Zeesener See, vgl. Abb. 1.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes?

Das Plangebiet umfasst das Areal des alten Gutsparks Schloss Zeesen mit Teilen der
Uferkante des Zeesener Sees und beinhaltet an der Westseite Teile der angrenzen-

den 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflaichen entlang der SeestraRe und der Dorf-
aue mit den dortigen 6ffentlichen Parkplatzen.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 325, 326, 327, 328, 329, 330/5,
330/6, 331 (teilweise), 332/6, 333 (teilweise), 1034 und 1258 (teilweise) der Flur
1, Gemarkung Zeesen sowie die Flurstiicke 27 und 36 der Flur 3, Gemarkung Ze-

esen im Ortsteil Zeesen (vgl. Abb. 2). Der rdumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes umfasst eine Flache von ca. 3,9 ha.

Mit Ausnahme der einbezogenen Teilflachen der Flurstiicke 331, 333 und 1258

(6ffentliche Verkehrs- bzw. Grunflachen SeestraRe und Dorfaue) befindet sich der
Geltungsbereich im privaten Eigentum des Vorhabentragers.

1 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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Abb. 2: Lage des Plangebietes mit Flurstiicken?

1.3 Ziel der Planung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 01/22 , Herrenhaus Zeesen” ist die
Errichtung einer Anlage fiir seniorengerechtes Wohnen unter Integration des Her-
renhauses Zeesen, das denkmalgerecht wiederhergestellt wird und zukiinftig als
zentrales Funktionsgebaude dieser Anlage dienen soll. Die zu dem Herrenhaus ge-
horende Parkanlage soll nach gartendenkmalschutzrechtlichen Vorgaben und Ziel-
setzungen wiederhergestellt werden. Die neu hinzutretende Bebauung nimmt
stadtebaulich Bezug auf das Herrenhaus und greift hinsichtlich Geschossigkeit und
Dachform Gestaltungselemente des historischen Gebaudes auf.

In das Herrenhaus wird ein 6ffentlich zugangliches Restaurant integriert. Des Wei-
teren soll das Seniorenwohnen durch Nutzungen wie Tagespflege, gesundheitliche
Dienstleistungen und Versorgungseinrichtungen ergéanzt werden. Diese Einrich-
tungen sollen auch Personen zur Verfligung stehen, die nicht Bewohner der An-
lage sind.

Der Uferbereich soll von Bebauung freigehalten werden und damit seinen natur-
nahen Charakter beibehalten. Die historische, unter Denkmalschutz stehende
Parkanlage (Gartendenkmal) soll unter denkmalgerechten Gesichtspunkten wie-
derhergestellt und mittels einer Wegeverbindung 6ffentlich zuganglich werden.
Hierflr wurden ein gartendenkmalpflegerisches Ziel- und Entwicklungskonzept

2 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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sowie ein Freianlagenplan fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erarbei-
tet3, dass Grundlage der Freiflichenplanung bildet. Das Gartendenkmalpflegeri-
sche Ziel- und Entwicklungskonzept ist Anlage dieser Begriindung.

Im Einzelnen werden im Plangebiet gemald Aufstellungsbeschuss folgende Zielset-
zungen verfolgt:

e Denkmalgerechte Herstellung und Sanierung des Denkmals
,Herrschaftliches Wohnhaus/Lusthaus mit Gartenanlage” (einschlieBlich
der Parkanlage).

e Errichtung einer alters- und seniorengerechten Wohnanlage
(,Seniorenresidenz”) einschlieRlich erganzender Versorgungs- und
Dienstleistungsangebote unter Beriicksichtigung der
denkmalschutzrechtlichen Anforderungen.

e Errichtung einer Tagespflegeeinrichtung.

e Errichtung eines offentlich zuganglichen Uferweges entlang des Zeesener
Sees

e Einrichtung eines 6ffentlich nutzbaren Café-/Restaurantbetriebs innerhalb
des denkmalgeschiitzten Bestandsgebaudes,

e Errichtung von Tiefgaragen und Schaffung von weiteren 6ffentlichen
Stellpladtzen angrenzend an die Dorfaue,* entsprechend Erweiterung der
offentlichen Verkehrsflache.

Da eine konkrete Planungsabsicht vorliegt und die Stadt Kénigs Wusterhausen si-
cherstellen mdchte, dass genau diese Planung in einem fest definierten Zeitraum
umgesetzt wird, macht die Stadt von dem Instrument des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemall § 12 BauGB Gebrauch. GemaR § 12 Abs. 1 BauGB kann die
Gemeinde (d.h. die Stadt Konigs Wusterhausen) durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrd-
ger auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiih-
rung der Vorhaben und der ErschlieSungsmafSnahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschliefSungskosten ganz
oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1 verpflichtet.

Der Projektentwickler hat eine entsprechende Planung (d.h. den Entwurf des Vor-
haben- und ErschlieRungsplans) vorgelegt, dieser wird verfahrensbegleitend wei-
ter fortgeschrieben.

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Durchfiihrungsver-
trag. In diesem Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentrdger unter anderem, das

3 Gartendenkmalpflegerisches Ziel- und Entwicklungskonzept Park des Herrenhauses in Zeesen,
Kretschmer Tauscher Landschaftsarchitekten, Berlin, Mai 2019

4 Building Technology Aliaks GmbH, 2023: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Vorhaben innerhalb einer vereinbarten Frist zu realisieren. Dies ist ein wesentli-
cher Unterschied zu einem Bebauungsplan gemal § 30 BauGB, der gesetzlich ein
Angebot ohne Umsetzungsverpflichtung darstellt.

Gemald Aufstellungsbeschluss soll ein Sondergebiet Seniorenwohnen festgesetzt
werden (sonstiges Sondergebiet gemald § 11 Abs. 2 BauNVO). Das geplante Senio-
renwohnen ist eine Sonderform des Wohnens. Sie ist damit verbunden, dass den
Bewohnern Betreuungs-, Service- und auch Pflegeleistungen zur Verfligung ste-
hen, die auf Wunsch bzw. im Bedarfsfall erbracht werden kénnen — ggf. auch zeit-
weise. Den Bewohnern soll damit erméglicht werden, auch im Falle einer voriiber-
gehenden oder auch dauerhaften Verschlechterung ihres Gesundheitszustandes
in ihrer Wohnung zu verbleiben.

Zentrales Ziel der Planung ist es, nur Seniorenwohnen zuzulassen und eine allge-
meine Wohnnutzung, die ausdriicklich nicht erwiinscht ist, rechtssicher auszu-
schlieRen. Es ist jedoch schwierig, in einem Baugebiet gemaR BauNVO rechtssi-
cher den Personenkreis zu definieren, der eine Wohnung nutzen darf. An das Alter
der betreffenden Person soll bewusst nicht angeknlipft werden: Zwar impliziert
der Begriff Seniorenwohnen, dass sich der Bewohnerkreis schwerpunktmalig aus
dlteren Menschen zusammensetzt. Denkbar ist jedoch auch, dass dort jiingere
Menschen mit korperlichen Beeintrachtigungen oder Vorerkrankungen leben, die
damit rechnen missen, zeitweilig Service- oder Pflegeleistungen zu bendtigen.
Kriterium fiir die Zulassigkeit der Wohnnutzung ist daher nicht das Alter, sondern
dass entsprechende Leistungen angeboten und von den Bewohnern im Bedarfsfall
in Anspruch genommen werden kdnnen. Eine Wohnnutzung, mit der keine Ange-
bote von Service- oder Betreuungsleistungen verbunden sind, stellt kein Senioren-
wohnen im Sinne des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dar und ist nicht zulas-
sig.

Der § 12 BauGB bietet die Moglichkeit, in einem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan auf die Festsetzung eines Baugebiets gemaf} BauNVO zu verzichten und den
Vorhaben- und Erschliefungsplan unmittelbar zum Festsetzungsgegenstand des
Bebauungsplans zu machen. Von dieser Moéglichkeit wird hier Gebrauch gemacht.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der dazugehdérigen Vorhabenbeschrei-
bung, der die Gebdudeplanung und die Nutzung der einzelnen Gebaude beinhal-
tet, wird somit bei diesem Verfahren Planinhalt und verbindlich. Damit wird
gleichzeitig sichergestellt, dass die Wohnungen ausschliefRlich fiir den Kundenkreis
der Seniorenwohnanlage — d.h. dltere bzw. pflegebediirftige Menschen — zur Ver-
fligung stehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen Flachen, die nicht Bestandteil der

historischen Parkanlage sind (Flurstiicke 330/5, 330/6 und 1034). Diese Flurstiicke
stehen im Eigentum des Vorhabentragers. Sie sind Teil des Vorhabengrundstiicks

und werden in das Projekt einbezogen. Die dort noch vorhandene Bebauung wird
beseitigt. Darliber hinaus liegen Teile der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen der StraRen Dorfaue und SeestralRe (Teilflachen der Flurstiicke 331, 333 und
1258) im Geltungsbereich. Diese Flachen stehen im Eigentum der Stadt Konigs
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Wousterhausen und werden im Zusammenhang mit diesem Vorhaben (Herstellung
von Zufahrten) teilweise neu geordnet. Sie werden als 6ffentliche Verkehrs- bzw.
Grinflachen festgesetzt und gemal § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit einbezogen.

Der Bebauungsplan wird vorhabenbezogen aufgestellt, da ausschlieBlich die vor-
genannten Nutzungen zuldssig sein sollen. Es handelt sich somit um die Form
des , klassischen” vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der Planungsrecht fiir
ein konkretes Vorhaben schafft.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. die Vorhabenbeschreibung, die Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind, beinhalten auch eine Au-
Renanlagenplanung. Diese AuRenanlagenplanung beruht auf einem denkmalpfle-
gerischen Konzept. Sie trifft Aussagen Gber Baumpflanzungen und Begriinung so-
wie Versickerungsanlagen. Die Vorhabenplanung einschlieflich der AulRenanla-
genplanung wird Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der Umsetzung der Planung unvermeid-
bar verbunden sind, sollen durch geeignete Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen
kompensiert werden. Dazu werden im Rahmen der Umweltpriifung und der darin
enthaltenen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung die Auswirkungen auf die unter-
schiedlichen Schutzgiter ermittelt und MaRnahmen zur Konfliktbewaltigung fest-
gelegt (siehe Umweltbericht, Stadt Land Brehm 2023). Diese MaRnahmen werden
im Rahmen der Abwiagung im Bebauungsplan festgesetzt und/oder im Durchfih-
rungsvertrag geregelt.

1.4 Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die Umweltpri-
fung wird in einem Umweltbericht (Stadt Land Brehm, 2024) dokumentiert und ist
als Anhang Bestandteil dieser Begriindung. Der Umweltbericht wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens fortgeschrieben.

1.5 Scoping

Zur Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltprifung wurde

am 20.12.2023 ein Scoping-Termin durchgefihrt. Seitens der Behérden wurden

wahrend des Termins und in den schriftlichen Stellungnahmen insbesondere fol-
gende Hinweise geduBert:

Untere Naturschutzbehorde (UNB):

e Allgemeine Hinweise zur Abarbeitung der Eingriffsregelung und zu grin-
ordnerischen Festsetzungen (Angabe von Pflanzqualitdten, Pflanzlisten)

e Hinweis auf Lage des Plangebiets innerhalb des LSG" Teupitz-Koriser-
Seengebiet", die UNB priift die Zustandigkeit hinsichtlich der Entschei-
dung liber den Normkonflikt zwischen der LSG-Satzung und dem Bebau-
ungsplan. Im Nachgang zum Scoping hat das Ministerium fir Umwelt,
Landwirtschaft und Klimaschutz (MLUK) mitgeteilt, dass das Verfahren in
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seiner Zustandigkeit als Zustimmungsverfahren gefiihrt wird, weil meh-
rere Bauantrage erforderlich sind (daher kein Einzelvorhaben).

e Hinweis darauf, dass die geplante Bebauung in die Bauverbotszone an Ge-
wassern (50m-Streifen) hineinragt. Hinweis auf die Unterlagen, die fir die
erforderliche Ausnahmegenehmigung einzureichen sind.

e Hinweis auf gesetzlich geschiitzte Biotope im Uferbereich.

e Hinweis darauf, dass Teile des Grundstiicks dem Waldrecht unterliegen
und eine Beteiligung der Forstbehorde erforderlich ist.

Diese Hinweise werden fiir das weitere Verfahren beriicksichtigt. Eine Bilanzie-
rung mit Ermittlung der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen wird erarbeitet.
Beim MLUK ist eine Voranfrage hinsichtlich der Zustimmung zur Planung innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes erstellt worden. Die Ausnahmegenehmigung zur
Errichtung von Gebauden innerhalb des 50 m-Uferstreifens wird vorbereitet und
gestellt. Die gesetzlich geschitzten Biotope wurden nachrichtlich in die Planzeich-
nung Ubernommen, es ergeben sich keine Konflikte mit der geplanten Bebauung.
Die Forstbehorde wird beteiligt.

Untere Denkmalbehdérde

e Hinweis auf notwendige Abstimmungen zur Parkanlage, zu den geplanten
Neubauten und zum Herrenhaushaus, um eine denkmalrechtliche Erlaub-
nisfahigkeit herzustellen.

e Parkanlage: Notwendigkeit eines Gestaltungskonzepts fiir die Befestigung
der Wegeflachen, der Moblierung und Zuwegungen zu den Gebduden
Vertiefung der vorliegenden gartendenkmalpflegerischen Zielsetzung

e Herrenhaus: Erarbeitung eines Sanierungskonzeptes unter moglichst weit-
reichendem Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz. Notwendigkeit ei-
ner denkmalpflegerischen Grundlagenermittlung, bestehend aus der bau-
historischen Erfassung (Bauphasenplan) und der restauratorischen Unter-
suchungen.

e Neubauten: Erarbeitung eines Farb- und Materialkonzept fiir die Fassaden
und Dachflachen. Die Dachgauben der Kavaliershduser sind als flachver-
laufende Schleppgauben vorzusehen. Fir die Kubatur der Zwerchhauser
ist eine regionaltypische Form, z. B. giebelstandig mit Satteldach, vorzuse-
hen. Im Bereich der Zwerchhauser muss auch eine Korrespondenz zu den
darunterliegenden Geschossen hergestellt werden. Die Position und der
Verlauf der Zufahrt zur Tiefgarage sollten aus dem Bereich der Haupt-
sichtachse des Ehrenhofes verlegt werden.

Hinsichtlich der Neubauten ist eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalbe-
horde inzwischen erfolgt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurden wie ge-
fordert Giberarbeitet (Anderung Ausfiihrung Gauben, Verlegung Tiefgaragenzu-
fahrt). Mit Schreiben vom 04.03.2024 teilt das Amt mit, dass fiir die Uberarbeitete
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Planung der erganzenden Bebauung, was die Gestaltung der Fassaden, Dachfla-
chen und die Tiefgarage betrifft, sowie fiir die Positionierung der Baukorper eine
denkmalrechtliche Erlaubnisfahigkeit in Aussicht gestellt werden kann.

Das Amt teilt weiter mit, dass ein Material- und Farbkonzept fir die erganzende
neue Bebauung erst nach Erarbeitung der entsprechenden bauhistorischen und
restauratorischen Untersuchungen am Herrenhaus erstellt wird, weil das Konzept
der farblichen Fassung auf das Herrenhaus abgestimmt werden muss. Diese Ab-
stimmungen kénnen im Rahmen des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens
erfolgen.

Die Abstimmungen mit der Denkmalpflege zum Herrenhaus und zur Parkanlage
sind noch nicht abgeschlossen.

Untere Wasserbehorde (UWB):

e Hinweis darauf, dass gemall Runderlass ,,Berlicksichtigung dezentraler L6-
sungen zur Niederschlagsentwdsserung bei der Bebauungsplanung” vom
11. Oktober 2011 (ABI./11, Nr. 46, S. 2035) dezentrale Verfahren zur Ent-
wasserung von Niederschlagswasser zur Anwendung kommen sollen. Da-
her ist im Planverfahren zu klaren, ob das Niederschlagswasser dezentral
versickert werden kann. Notwendigkeit eines Uberflutungsnachweises.
Soweit die Voraussetzungen fir eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers nachweislich gegeben sind, ist dies festzusetzen.

e Hinweis auf die erforderliche Wasserhaltung beim Bau der geplanten Tief-
garage, moglicherweise Gefahr von Setzungen bei umliegenden Gebau-
den. Priifung, ob die Errichtung der Tiefgarage mit Spundwanden bzw.
HDI-Sohle eine Alternative darstellt, um gréRere Grundwasserabsenkun-
gen zu vermeiden.

Es liegt ein Entwéasserungskonzept vor, vgl. Kap. 5.7, das allerdings noch der Ab-
stimmung mit der Unteren Denkmalbehorde bedarf (Gartendenkmal). Es wird
nach Abstimmung an die Wasserbehoérde zur Priifung Gbersandt.

Untere Bauaufsicht

e Hinweise zur Ausfihrung der Tiefgaragenrampe und zum Brandschutz vor
dem Hintergrund der geplanten Nutzung auch durch pflegebediirftige Per-
sonen. Die Hinweise zur Tiefgargenrampe wurden beriicksichtigt. Fragen
des Brandschutzes der Gebdude betreffen die nachgelagerte Baugenehmi-
gungsplanung.

Bauleit- und strategische Planung

e Uberpriifung der Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten {iber
offentliche Griinflachen (entsprechend nicht der Zweckbestimmung einer
Grinflache). Dies wurde im Bebauungsplan angepasst, die Zufahrten sind
nunmebhr als Verkehrsflache festgesetzt.
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e Erweiterung der gemaR § 12 Abs. 4 BauGB einbezogenen 6ffentlichen
Verkehrsflache um die Bereiche, die vor dem Fremdgrundstiick (Flursti-
cke 330/3 und 1033) gelegen sind. Dieser Anregung wurde gefolgt und die
Planzeichnung entsprechend erganzt.

1.6 Artenschutzbeitrag

Es ist nachzuweisen, dass das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht umsetz-
bar ist, da der Bebauungsplan ansonsten nicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB er-
forderlich und damit nicht zulassig ware.

Im Rahmen einer Artenschutzpriifung (ASP) wird deshalb gepriift, ob das Vorha-
ben mit den Vorschriften des Artenschutzrechtes (hier §§ 44, 45 BNatSchG) in Ein-
klang steht.

Die Artenschutzprifung der Artenschutzsachverstandigen Silke Jaboczynski (Stand
Dezember 2021) liegt als gesondertes Gutachten vor. Seine Inhalte sind in die Be-
grindung bzw. in den Umweltbericht eingeflossen.
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2 Verfahren

Nachfolgende Aufstellung wird im laufenden Verfahren fortgeschrieben.

e In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 25.04.2022 wurde
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 01/22
»Herrenhaus Zeesen” im Ortsteil Zeesen beschlossen. Die
Bekanntmachung lber die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im
Amtsblatt Jahrgang 33, Nr. 6 vom 25.05.2022.

e Die friihzeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und der
Nachbargemeinde erfolgte am . .2023 (Datum des Anschreibens) mit
Bitte um Stellungnahme innerhalb eines Monats.

e Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte in Form einer 6ffentlichen Auslegung der Vorentwurfsunterlagen
sowie durch deren Bereitstellung im Internet im Zeitraum vom __. . bis
einschlieBlich __._.2023.

e Die Ergebnisse des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens sind in die
Erstellung des Planentwurfes bzw. Ergdnzung der Planunterlagen
eingeflossen.

e Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgte — nach vorheriger Bekanntmachung im Amtsblatt vom . .2023
—vom __. .2023 bis einschlieRlich __ .

e Die formelle Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Anschreiben
vom . . . Die Abgabefrist betrug 1 Monat.
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3 Ausgangssituation und Beschreibung des Plangebietes

An dieser Stelle wird eine die aktuelle Bestandssituation im und um das Plange-
biet dargestellt. Die Abbildungen 4 bis 15 entstammen dem Fotoarchiv Stadt Land
Brehm mit Stand Mai/ Juni 2023.

3.1 Historische Entwicklung des Gelandes

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur historischen Entwicklung sind dem Garten-
denkmalpflegerisches Ziel- und Entwicklungskonzept , Park des Herrenhauses in
Zeesen” vom Biiro Kretschmer Tauscher Landschaftsarchitekten entnommen und
sollen einen Uberblick tiber die historische Entwicklung des Gelidndes geben. Sie
wurden hinsichtlich des Verkaufs des Anwesens im Jahre 1934 und des Zeitraums
1934 bis 1945 seitens des Biiros Stadt Land Brehm erganzt. Weitere Ausfiihrungen
konnen dem als Anlage beigefligten Konzept entnommen werden.

Zeesen wurde im Jahr 1431 erstmals urkundlich erwédhnt. In der Zeit zwischen
dem 15. und 17. Jahrhundert bestand das Dorf nur aus dem Gut Zeesen und eini-
gen weiteren Gebauden.

Entwicklung im 17. und 18. Jahrhundert

[...] Der im Jahre 1687 erfolgte Erwerb von Gut und Dorf Zeesen durch die Familie
von Danckelmann markierte eine Zeitenwende und Aufwertung fir den Ort. Die
im Jahre 1688 realisierte Anlage des Lustschlosses in Zeesen zu reprasentativen
Zwecken der Danckelmann-Brider wird Johann Arnold Nehring zugeschrieben. In
diesem Zuge ist mit Sicherheit auch die gartenkiinstlerische Erstanlage des Parks
erfolgt.

[...] Ab Beginn des 18. Jahrhunderts befindet sich das Gut Zeesen im Besitz des
brandenburgischen Kurfiirsten Friedrich lll., der es wenig spater seinem zehnjahri-
gen Sohn Friedrich Wilhelm (spaterer ,Soldatenkonig”) zudachte. Nach 1740 blieb
das Schloss jedoch unbewohnt, Gebaude und Park verfielen.

Seit der Mitte des 18. Jahrhunderts bis noch in das spate 19. Jahrhundert hinein
wurde das Gut Zeesen haufig durch neue Besitzer abgelost.

Ende 19. Jahrhundert bis 1934

[...] Das Schloss ist unter dem Besitz des Freiherrn von Vincke Ende des 19. Jahr-
hunderts an den schmalen Giebelseiten jeweils verbreitert worden, das Dach
wurde als Mansarddach ausgebaut und der Balkon zum Park ist als Vorbau mit
Saulen neu beigefligt worden. Auch der Park muss gegen Ende des 19. Jahrhun-
derts landschaftlich umgestaltet worden sein, denn die Topographische Karte von
1901 (mit Nachtragen bis 1940) zeigt den Park mit geschwungenen Formen. Eine
weitere wesentliche Entwicklungsphase fir den Park erfolgte dann im friihen 20.
Jahrhundert. 1925 erwarb der Bankier Ernst Goldschmidt das Gut vom Unterneh-
mer Eugen Gutmann. Unter Goldschmidt ist der Park nach Planen des angesehe-
nen Gartenarchitekten Ludwig Lesser gestaltet bzw. Gberarbeitet worden, zusatz-
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lich wurde eine Gartnerei errichtet. Ernst Goldschmidt, der Jude war, nutzte Ze-

esen als Landsitz und fiir Wochenendaufenthalte. Er verstarb 1933, sein Sohn ver-
duBerte den Landsitz 1934 an den beriihmten Schauspieler Gustav Griindgens. Ob
und inwieweit bei diesem Verkauf politischer Druck ausgelibt wurde, ist ungeklart.

1934 bis 1945

[...] Ab 1934 war das Herrenhaus mit Park und Ldndereien im Besitz des Schau-
spielers, Regisseurs und Theaterdirektors Gustaf Griindgens. Griindgens Ulber-
nahm das Anwesen und machte es zu seinem reprasentativen Landsitz. Es ver-
kehrten dort bekannte Schauspieler der 1930er Jahre wie Zarah Leander

und Heinz Rilhmann. Die Parkanlage wurde auch als Kulisse fiir Dreharbeiten ge-
nutzt, beispielsweise fir AuRenaufnahmen in dem Film ,,Der Schritt vom Wege“,
gedreht nach dem Roman ,Effi Briest” von Theodor Fontane.

1945 bis heute

Das Herrenhaus wurde ab Kriegsende durch die Rote Armee genutzt, bis 1946 er-
neut Griindgens den Besitz zurlickerhielt. 1947 wiederum wurde das Herrenhaus
in staatliche Verwaltung Glbernommen und zunachst als Heim fiir Fliichtlingskin-
der und ab 1952 als Kreiskinderheim genutzt. Baumangel am Hauptgebaude fihr-
ten zur SchlieBung der Heimnutzung im Jahre 1974. In den 1970er Jahren wurde
das Gut Zeesen unter der Verwaltung des DDR-Ministeriums fiir Auswartige Ange-
legenheiten als Freizeit- und Ferienobjekt und Schulungsobjekt genutzt. Nachdem
das Herrenhaus aufgrund von Baufalligkeit geschlossen wurde, wurden die AulRen-
anlagen fir Zelte und Wohnwagen genutzt.

[...] Nach 1989/90 stand das Gebaude zunichst, anschlieRend wurde es bis 1999
fremdgenutzt und steht seitdem erneut leer. Langjahrige Rechtsstreitigkeiten zur
Besitzfrage des Gutes konnten erst 1999 beendet werden. Die AuRenanlagen wur-
den in dieser Zeit als Flache fiir eine Wagenburg, Tierhaltung, Theater- und Mu-
sikaufflihrungen und Fahrzeuge genutzt.

3.2 Stadtebauliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt an die bestehende Siedlungsbebauung von Zeesen. Es ist
gekennzeichnet durch das stark instandsetzungsbediirftige bzw. ruinése Herren-
haus und die dazugehorige, verwilderte Parkanlage. Das Herrenhaus bildet mit der
Dorfaue den historischen Kern Zeesens. Die Umgebung des Grundstlicks weist die
typische Siedlungsstruktur des Ortsteils auf, der vorwiegend durch eine kleintei-
lige Einfamilienhausbebauung gepragt wird.

Das Herrenhaus befindet sich mittig innerhalb der Parkanlage, die durch einen ho-
hen Altbaumbestand gekennzeichnet wird und an das Ufer des Zeesener Sees an-
grenzt. Nordlich des Plangebietes befindet sich eine neuzeitliche Wohnbebauung,
welche (ber die StralRe ,,Am Schlosspark” erschlossen wird. An diese Wohnbebau-
ung grenzt die Grundschule Zeesen an, welche aktuell erweitert wird. Westlich,

gegeniber dem Plangebiet entlang der StralRe Dorfaue, befindet sich eine dorflich
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gepragte Wohnbebauung. Im Kreuzungsbereich Ecke Weidendamm und See-
stralle liegt der Dorfplatz (siehe Abb. 4) mit Spielgeraten und Abstellmdglichkeiten
fiir Fahrrader. Gegeniiber dem Dorfplatz hat die Kita ,, Tannenzapfen” ihren Stand-
ort. Im siidwestlichen Bereich, entlang der SeestralRe, grenzen weitere Wohnge-
baude, Gartenlauben sowie die Freiwillige Feuerwehr Zeesen (siehe Abb. 5) an
den Untersuchungsraum an.
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Abb. 4: Blickrichtung Dorfplatz Ecke Wei- Abb. 5: Blickrichtung Norden entlang der See-
dendamm und Seestralle straBe mit Feuerwehr

5 https://www.openstreetmap.de/karte/
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3.3 Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Herrenhaus liegt direkt in der Sichtachse der StraRe , Weidendamm® und
stellt aktuell eine Ruine dar (siehe Abb. 8). Es ist zweigeschossig (Souterrain, Erd-
geschoss) und hat ein Mansarddach. An der Seeseite verfligt das Gebaude tber
eine reprasentative Terrasse. Der Zugang in das Gebaude erfolgt liber eine repra-
sentative Freitreppe, eine weitere Freitreppe flihrt von der Terrasse in den Park.
Unmittelbar éstlich des Herrenhauses befinden sich bauliche Uberreste eines wei-
teren Gebaudes (ehemaliges Kavalierhaus) (siehe Abb. 9). Ansonsten befinden
sich im Parkbereich keine weiteren Gebdude. Das Geldnde ist durch eine Zaunan-
lage gesichert, kann jedoch von Ortskundigen betreten werden. Im stidwestlichen
Geltungsbereich, angrenzend an die SeestralRe und aullerhalb des Parks, befinden
sich drei weitere kleinere Grundstiicke. Sie befinden sich im Eigentum des Vorha-
bentragers und werden in die Neubebauung einbezogen. Die dort vorhandenen

Gebdude werden beseitigt.

Abb. 6: Zaunanlage mit Tor in Blickrichtung Abb. 7: Sichtachse in Richtung Weidendamm
Herrenhaus

Abb. 8: Ruckwartige Ansicht des Herrenhaus Abb. 9: Ostlich des Herrenhauses gelegene ehe-
Zeesen mit dichtem Griinanteil malige Kavalierhaus (Ruine)

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Der westliche Geltungsbereichsabschnitt umfasst Teile der 6ffentlichen StraBen-
verkehrsflachen ,Dorfaue” und , SeestraRe”, einschlieflich der daran angrenzen-
den Stellplatze, einen Geh- und Radweg sowie die vorgelagerten Griinflaichen mit
Baumbestanden. Es stehen dort mehrere Glascontainer (siehe Abb. 10 und 11).
Der Zufahrtsbereich zum Plangebiet befindet sich direkt in der Sichtachse des
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»Weidendamms” und erfolgt tGber die bestehende Zufahrt an der 6ffentlichen
Verkehrsflache ,,Dorfaue”.

Entlang der stidlichen Grenze des Geltungsbereichs, im Bereich des Flurstiicks
332/6, verlauft ein unbefestigter Weg, der zum Seeufer und als Pfad weiter am
Ufer entlangfihrt. Der Weg verlauft iber Privatgelande und ist bisher nicht fiir die
Offentlichkeit gesichert. Dessen ungeachtet wird er durch Spazierganger und An-
wohner genutzt (siehe Abb. 12 und 13).

Abb. 10: FuB- und Radweg (Schulweg) entlang der ~ Abb. 11: Vorhanden Wege und Stellplatze entlang
SeestraRe/ Dorfaue mit Blickrichtung Gutspark der Dorfaue im 6ffentlichen StraRenraum

g g B N

Abb. 12: Siidlich gelegener Zugang zum Uferbe- Abb. 13: Uferweg im Bereich des Plangebietes
reich (Flurst. 332/6)

3.5 Naturraum und Landschaft

Die nachfolgende Beschreibung ist dem Gartendenkmalpflegerisches Ziel- und
Entwicklungskonzept ,Park des Herrenhauses in Zeesen” vom Biiro Kretschmer
Tauscher Landschaftsarchitekten entnommen (siehe dort S. 13/14, stellenweise
gekdrzt).

,Der Park ist in einem verwahrlosten und verwilderten Zustand. Die parallel zur
Strafse ,,Am Weidendamm* verlaufende Baumreihe aus Sduleneichen bildet das
Entree, wozwischen sich das Eingangstor befindet. Die Séuleneichen sind zwar in
Zusammenhang mit der Gestaltung zu betrachten, stehen jedoch auf kommuna-
lem Grundstiick.

Links und rechts des zentralen Zugangsweges zum Herrenhaus, der noch als Tram-
pelpfad vorhanden ist, erstrecken sich wilde Wiesenfléichen. Rechter Hand ist die
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Fldche offen, einzelne Bdume (Aufwuchs wie Acer negundo, Acer platanoides, etc.)
stehen frei verstreut. Weiter reichend in Richtung Siiden erstreckt sich entlang der
dichteren Gehélzkante ein offener Wiesenstreifen mit einzelnen Gehélzen, hierun-
ter sind auch drei Obstgehélze (Malus/ Pyrus).

Linker Hand ist die Wiesenfléiche nach Norden hin stark verbuscht und mit Pionier-
gehdlzen wie Robinie oder Ahorn bestanden. (...). Im oberen (Gstlichen) Bereich
dieser Gesamtfldche ist ein Betonsockel/ -fundament sichtbar.

Im unmittelbaren Bereich vor dem Herrenhaus sind vier Gehélze auffillig: jeweils
links und rechts der Eingangstreppe eine Kastanie und eine Winterlinde/ Holléndi-
sche Linde, die schriig versetzt positioniert sind. {...).

Riickwidirtig des Herrenhauses beginnt, parallel mit dem Ufer verlaufend, ein dich-
ter Gehélzbestand. Vorherrschende Gehdlze sind Eichen, Linden, Erlen, Ahorn, Pap-
peln, Robinien, vereinzelnd kommen auch Kastanien, Hainbuchen und Weiden vor.
An etlichen Bereichen sind auch kleinere Gebiische (...) vorhanden. Weite Teile des
Bodens sind mit Friihbliihern (Buschwindrédschen, Winterlinge, Schneegléckchen)
besetzt, vereinzelt taucht Efeu auf. Ab der siidlichen Giebelseite des Herrenhauses
verdichtet sich der Efeubestand deutlich und wird zu einem fléichigen Bodendecker,
der auch etliche Gehélze iiberwachsen hat.

Ausgenommen des unmittelbaren Bereichs um das Herrenhaus, hier sind Giersch
und Brennnessel vorherrschend, Zeiger fiir anthropogen bedingte, stark néhrstoff-
haltige Bereiche. Im nordédstlichen Bereich des riickwdrtigen Parks ist das Bodenre-
lief leicht bewegt, zwei kleinere Anhligelungen sind erkennbar.

Spuren der letzten Nutzung in den 90er Jahren sind ein Wohnwagen, verschiedene
Abfallhaufen bzw. Schuttreste. Rund um das Herrenhaus lagern Bauabfiille, Miill,
Reste von Einfriedungen und Holzhaufen. Nahe dem Balkon ist eine Betonfliche,
ca. 4 x 6 m vorhanden. Ein Zaun, etwa 50 m slidlich des Herrenhauses verlaufend,
trennte wohl einst den restlichen Bereich im Siiden ab. Weiter in Richtung Siiden
sind Reste eines Bootssteges aus Holz vorhanden.”

Abb. 14: Uferbereich im riickwértigen gelegenen  Abb. 15: Blick auf das Herrenhaus Zeesen
Park mit Blickrichtung Zeesener See
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4 Ubergeordnete Planungen

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte tibergeordneter Planungen, die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu berlicksichtigen sind, wiedergegeben.

4.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den ibergeordneten
Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg. Fir Konigs Wusterhausen als Mittelzentrum und seine Ortschaften, hier
insbesondere die Gemeinde Zeesen ergeben sich im Wesentlichen folgende
Grundsatze aus den Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm 2007:

e Die Kulturlandschaft soll in ihrer Vielfalt erhalten und zur Starkung der
regionalen ldentitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden.
Metropole, Stadte und Dorfer sind wichtige Elemente der
Kulturlandschaft (§ 4 Abs. 1 LEPro 2007).

e Die Siedlungsentwicklung soll auf zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden (§ 5 Abs.1 LEPro
2007).

e Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben.
Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in
vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben (§ 5
Abs.2 LEPro 2007).

e Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende
Siedlungsstrukturen angestrebt werden. In den raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen
Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.
(§ 5 Abs. 3 LEPro 2007).

e Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums,
insbesondere von groRrdaumig unzerschnittenen Freirdumen, sollen
vermieden werden (§ 6 Abs. 2 LEPro 2007).

e Die 6ffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrdandern und
anderen Gebieten, die fiir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind,
sollen erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezogenen Freiraume
sollen fiir die Erholung gesichert und entwickelt werden. (§ 6 Abs. 3 LEPro
2007).

4.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der LEP HR konkretisiert als iberdrtliche und zusammenfassende Planung die
Grundsatze der Raumordnung des am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen Landes-
entwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fiir die kiinf-
tige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.
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Die Verordnung tber den LEP HR wurde fiir Brandenburg am 13.05.2019 bekannt
gemacht und ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Ziele (Z) sind verbindliche Vorga-
ben fir die kommunale Planung. Der LEP HR enthélt auRerdem Grundsatze (G),
die nicht verbindlich sind, die jedoch im Rahmen einer Abwagung zu bericksichti-
gen sind.

Der LEP HR legt insbesondere fest:
e zentrale Orte (Z. 3.1 zentralortliche Gliederung),

e Gestaltungsraume Siedlung. Das sind die Flachen, die fiir eine Siedlungs-
entwicklung vorgesehen sind (rote Flachen) sowie

e ein auf das gesamte Land Brandenburg bezogenes Netz von Griinverbin-
dungen (Freiraumverbund).

Fir die Stadt Konigs Wusterhausen und seine Ortsteile, hier der Ortsteil Ze-

esen ergibt sich anhand der Bewertungsergebnisse die Einstufung als Mittel-
zentrum (Z 3.6). Das Plangebiet liegt gemal} Festlegungskarte des LEP HR im
Gestaltungsraum Siedlung (Z 5.6 Abs. 1) (siehe Abb. 16)
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Abb. 16: Auszug LEP HR® (Lage des B-Planes gelb umrandet)

Der Gestaltungsraum Siedlung ist gemal Z 5.6 des LEP HR Schwerpunkt fir die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen und somit fiir eine Siedlungsentwicklung
vorgesehen. In den Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen Mittelbereich die ge-
hobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert
werden (Z 3.6 Abs. 4).

6 https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplaene/lep-hr/
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Fiir die landesplanerische Beurteilung zustandig ist die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin Brandenburg (GL). GemaR Abs. 12 Landesplanungsvertrag
hat die Stadt Kdnigs Wusterhausen die Ziele der Raumordnung, bezogen auf das
Plangebiet, bei der GL abgefragt. Die GK hat in ihrer landesplanerischen Stellung-
nahme (Schreiben vom 07.02.2024) mitgeteilt, dass die Ziele der Raumordnung
der Planung nicht entgegenstehen.

4.3 Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte”

Am 17. Juni 2021 hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemein-
schaft Lausitz-Spreewald den sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte” als Satzung beschlossen.”

Die Stadt Konigs Wusterhausen mit seinem Ortsteil Zeesen ist als Mittelzentrum
(Z. 3.6) festgelegt.

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
am 15. Mai 2009 wurde der sachliche Teilplan der Regionalen Planungsgemein-
schaft zur zentral6rtlichen Gliederung verdrangt und ist daher nicht mehr an-
wendbar.

4.4 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Brandenburg [MLUR 2000] gibt fiir das Plangebiet als
Entwicklungsziel vor: ,Siedlung / Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitdt in
den Siedlungsbereichen”.

Schutzgutbezogene Ziele formuliert das Landschaftsprogramm fiir die Schutzgi-
ter:

e Arten und Lebensgemeinschaften: Erhalt bzw. Weidereinbringung
charakteristischer Landschafts-elemente in Gberwiegend landschaftlich
genutzten Bereichen, Reduzierung von Stoffeintragen (Dingemittel,
Biozide)

e Boden: Bodenschonende Bewirtschaftung liberwiegend sorptions-
schwacher, durchldssiger Boden

e Wasser: Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit
vorwiegend durchldssigen Deckschichten; Sicherung der Schutz-funktion
des Waldes fir die Grundwasserbeschaffenheit/ Vermeidung von
Stoffeintragen durch Orientierung der Art und Intensitat von
Flachennutzungen am Grundwasserschutz

e Klima / Luft: Keine Aussagen

e Landschaftsbild: Pflege und Verbesserung des vorhandenen
Eigencharakters / bewaldet. Schwach reliefiertes Platten- und Hugelland

7 https://region-lausitz-spreewald.de/de/regionalplanung/teilplaene/artikel-sachlicher-teilregionalplan-
grundfunktionale-schwerpunkte.html
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e Erholung: Erhalt der besonderen Erlebnis-wirksamkeit der Landschaft,
Erhalt der Erholungseignung der Landschaft in Schwerpunktraumen der
Erholungsnutzung, Konzentration des Ausflugstourismus an
Regionalbahn- und S-Bahnhaltestellen, Entwicklung der siedlungsnahen
Freirdume im Berliner Umland fiir die Naherholung

4.5 Gemeinsamer Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung
(LEP FS) erganzendes Verfahren

Im LEP FS (05/2006) werden Zonen flr unterschiedliche siedlungsausschlieBende
bzw. -einschrankende Restriktionen dargestellt. Das Planungsgebiet befindet sich
auBerhalb der Grenze zur ,,Planungszone Siedlungsbeschrankung”, in welcher
neue Flachen und Gebiete flir Wohnnutzungen und/oder ldrmschutzbedirftige
Einrichtungen nicht geplant werden dirfen.

4.6 Gemeinsames Strukturkonzept Flughafenumfeldentwicklung Berlin-Bran-
denburg- International (GSK FU-BBI)

Im Dezember 2006 haben sich die Landesregierungen von Berlin und Brandenburg
auf ein Gemeinsames Strukturkonzept Flughafenumfeldentwicklung Berlin-Bran-
denburg-International (GSK FU-BBI) geeinigt, welches fur das Umfeld des zukiinfti-
gen Grol¥flughafens planerische Leitbilder darstellt. Diese Leitbilder sollen u.a. der
Bauleitplanung als Grundlage dienen und beinhalten die Verkehrsinfrastruktur,
die Entwicklung von Wohn- und Gewerbegebieten sowie die Sicherung, Aufwer-
tung und Entwicklung der Naturrdume als Beitrag zur Lebensqualitat im Flugha-
fenumfeld (G10, G11 LEP FS).

Konigs Wusterhausen ist gemaR Plansatz G 10 dem engeren Wirkbereich des Flug-
hafens Schonefeld zuzuordnen.

4.7 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeesen (2. Anderung rechts-
wirksam seit 24.11.1999) wird der Teilbereich teilweise als ,Gemischte Baufla-
che”, ,,Griinflaiche” und ,,Flache fiir den Gemeinbedarf” dargestellt. Im Vorentwurf
zum Flachennutzungsplan fiir die gesamte Stadt Kénigs Wusterhausen (2014) ist
das Plangebiet als , Wohnbauflache mit Griinanteil” sowie mit der Kennzeichnung
»Einzelanlage Denkmalschutz” dargestellt. Im aktuellen Arbeitsstand des Entwurfs
zum Flachennutzungsplan fiir die Gesamtstadt werden die Darstellungen des Vor-
entwurfs bestatigt und durch die Darstellung ,,Parkanlage” ergéanzt. Bei der weite-
ren Erarbeitung des Gesamtflachennutzungsplanes werden die kiinftigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Glbernommen. Der Bebauungsplan kann aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeiti-
ger Bebauungsplan aufgestellt, da die Planungsziele den Darstellungen des rechts-
wirksamen FNP Zeesen nicht entsprechen. GemaR § 8 Abs. 4 BauGB ist dies mog-
lich, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegensteht. Beides ist der Fall:
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Dringende Griinde bestehen deshalb, weil das denkmalgeschiitzte Herrenhaus
und die Parkanlage in ihrem gegenwartigen, verwahrlosten Zustand einen stadte-
baulichen Missstand darstellen, aus dem sich dringender Handlungsbedarf ergibt.
Die planerischen Ziele — Entwicklung einer Anlage fiir seniorengerechtes Wohnen
— entsprechen den stadtebaulichen Zielen der Stadt. Zudem trifft § 8 Abs. 4 die
Regelung, dass vorzeitige Bebauungsplane bei Gebiets- oder Bestandsdnderungen
von Gemeinden oder anderen Anderungen bei der Zustindigkeit fiir die Aufstel-
lung von Flachennutzungspldanen aufgestellt werden kénnen. Auch diese Voraus-
setzung trifft zu, da der FNP Zeesen von der damals noch selbstdndigen Gemeinde
Zeesen aufgestellt worden ist, die spater nach Zeesen von Konigs Wusterhausen
eingemeindet wurde.

4.8 Landschaftsplan 2014

Im Vorentwurf des Landschaftsplanes der Stadt Konigs Wusterhausen (Teil des
FNP Konigs Wusterhausen) aus dem Jahr 2014 wird das Plangebiet als:

e teilw. Wohnbauflache, Gemeinbedarfsflache, Sondergebiet mit hohem
Grinanteil (rote Flache)

e teilw. Griinflache (grine Flachen),

teilw. Waldflache tberlagert mit MaRnahmenflache M 11. Bei der
MaRnahme M 11 handelt es sich um eine SPE MaBnahme mit dem Ziel:
Pflege/ Entwicklung der Ufervegetation (dunkelgriine Flache),

e teilw. Bodendenkmale (Lila Signatur) und Lage im
Landschaftsschutzgebiet (rote Symbollinie)
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Abb. 17: Auszug aus dem Landschaftsplan 2014 (Plangebiet gelb)
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4.9 Gemeinde- und Stadtentwicklungskonzepte

Fiir die Stadt Kbnigs Wusterhausen liegen folgende Stadtentwicklungskonzepte
vor:

e Einzelhandelskonzept

¢ Innenstadtentwicklungskonzept (IEK-2030)

e Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

e Umsetzungskonzeption fir ein intermodales Mobilitatsangebot

o Verkehrskonzept Stadtzentrum

e Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie

Fiir den Bereich des Bebauungsplans sehen diese Konzepte keine konkreten MaR-
nahmen vor.

4.10 Benachbarte Bebauungspline
In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich die folgenden Bebauungs-
plane:

e B-Plan 01/02 "Am Schlosspark" (Inkrafttreten am 29.08.2002)

e B-Plan 05/11 "Kita am Weidendamm" (Inkrafttreten am 01.11.2012)

e VEP "SeestraBe 5" (Inkrafttreten am 10.05.1995)

e B-Plan 01/18 "Grundschule Zeesen" (Stand 2019)
Der B-Plan 01/02 ,,Am SchloRpark“ ist ein Text-Bebauungsplan, dessen Geltungs-
bereich unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzt. Der B-Plan setzt ein

Wohngebiet (Einfamilienhausbebauung) fest, die Gebaude wurden errichtet. Es
bestehen keine Konflikte mit der geplanten Seniorenwohnanlage.

Die B-Plane 05-11 , Kita am Weidendamm® (westlich des Plangebiets) und 01718
»Grundschule Zeesen” (nordlich des Plangebiets) schaffen jeweils Baurecht flr so-
ziale Infrastruktur. Die Kita wurde errichtet, die Schule wird derzeit erweitert.

Der VEP SeestralSe 5 liegt slidwestlich des Plangebiets. Er setzt wiederum Wohn-
bebauung fest, auch dies Planung wurde umgesetzt.

In der Abbildung 18 auf der folgenden Seite sind die Bebauungsplangebiete darge-
stellt.
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Abb. 18: Angrenzende Bebauungspldne (schwarze Umrandung)?
4.11 Schutzausweisungen

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Landschaftsschutzgebiet. Weitere
Schutzgebiete® (Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat, Naturdenk-
maler) werden vom Plangebiet nicht beriihrt.

4.11.1 Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des durch Beschluss des
Rates des Bezirkes Potsdam Nr. 149 -14/66 vom 19.10.1966 ausgewiesenen Land-
schaftsschutzgebiets , Teupitz-Koriser Seengebiet”. Der Schutzstatus dieses Gebie-
tes ist durch Beschluss Nr. 18/72 des Bezirkstages Potsdam vom 19. Oktober
1972 konkretisiert worden. Nach 1990 ist der Schutzstatus nicht gedndert wor-
den, so dass die Schutzbestimmungen von 1966 und 1972 weiterhin giiltig sind.

8 https://www.geoportal-koenigs-wusterhausen.de/viewer2.php

9 https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/32
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Abb. 19: Lage im Landschaftsschutzgebiet1©

Die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Landschaftsschutzgebiet bedarf
eines Zustimmungsverfahrens, soweit der Bebauungsplan Festsetzungen trifft, die

der LSG-Verordnung widersprechen. Dies ist hier der Fall, da der Bebauungsplan
Baurechte fir zusatzliche Gebaude schafft.

GemaR o.g. Runderlass sind Anfragen zu Bauleitpldnen in Landschaftsschutzgebie-
ten an die Landkreise und kreisfreien Stadte zu richten. Diese priifen, ob eine Zu-
stimmung des MLUK als Verordnungsgeber der LSG erforderlich ist.

Die Stadt Konigs Wusterhausen hat dementsprechend eine Anfrage an die Untere
Naturschutzschutzbehdrde gestellt. Urspriinglich bestand die Einschatzung, dass
die Zustandigkeit bei der UNB liegt, da der Plan vorhabenbezogen ist und Bau-
recht fiir ein konkretes Vorhaben schaffen soll. Die Untere Naturschutzbehdrde
hat der Stadt dann jedoch mitgeteilt, dass eine Abstimmung mit dem MLUK er-
folgt ist, in deren Ergebnis die Zustandigkeit beim Ministerium liegt. Ein entspre-
chender Antrag auf Zustimmung (Voranfrage) ist dort gestellt worden. Das Zustim-

mungsverfahren ist ein eigenstandiges Verfahren, das zeitlich parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren durchgefihrt wird.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ist im Bebauungsplan nachrichtlich dar-
gestellt.

10 https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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4.11.2 Geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich geschiitzte Biotope (Schilf-Réhricht, Teichrosenbe-
stdnde und ein Erlen-Bruchwald). Diese befinden sich am Ufer bzw. nahe dem
Ufer und werden durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt (siehe Um-
weltbericht zum Bebauungsplan). Die Umgrenzung der Biotope wird nachrichtlich
in den Bebauungsplan Glbernommen.

4.11.3 Denkmalschutz
Im Plangebiet befinden sich Bau-, Garten- und Bodendenkmale.
Bau- und Gartendenkmale

Das Planvorhaben betrifft das Bau- und Gartendenkmal ,,Herrschaftliches Wohn-
haus” (Nr. 09140608) ,,Lusthaus” mit Gartenanlage (Nr. 09140609). ! Die Garten-
anlage erstreckt sich ,vor und vor allem hinter dem Lusthaus bis zum See.”

Nach dem BbgDSchG sind Denkmale ,,als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und prdgende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg
nach den Bestimmungen dieses Gesetzes zu schiitzen, zu erhalten, zu pflegen und

zu erforschen.”*?

Die Untere Denkmalbehorde hat mit Schreiben vom 04.03.2024 Folgendes mitge-
teilt: Die Erhaltung des Denkmals ist gemdfs §§ 1 und 7 BbgDschG als Bestandteil
des historischen Kulturgutes des Landes im éffentlichen Interesse. Aufgrund der
Zumutbarkeit gemdfS § 7 BbgDSchG, welche durch den schlechten Erhaltungszu-
stand beriicksichtigt werden muss, ist eine wirtschaftlich tragfdhige Erhaltung des
0.9. Denkmals nur in Zusammenhang mit der ergéinzenden neuen Bebauung még-
lich. Die ergdnzende neue Bebauung orientiert sich zudem stédtebaulich an ehe-
mals vorhandenen Gebduden, wie z.B. an den ehemaligen Kavaliershdusern oder
der Gdrtnerei.

Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines Bodendenkmales mit der Bezeich-
nung (12670) ,,Dorfkern Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter”. 3 (siehe Abb.
19)

Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. Tiefbaumafnahmen) ist erst nach Ab-
schluss archdologischer Dokumentations- und Bergungsmalinahmen in organisa-
torischer und finanzieller Verantwortung der Bauherren (§ 9 Abs. 3 und 4, sowie §
7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde zulas-
sig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgSchG). Die Erlaubnis

11 https://ns.gis-bldam-brandenburg.de/hidadweb/view?docld=0bj09140608.xml
12 ebenda

13 https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2021/03/06-LDS-Internet-20.pdf
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ist bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Dahme-
Spreewald einzuholen.

Die Bau- bzw. Bodendenkmale werden ebenfalls nachrichtlich gekennzeichnet.
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Abb. 20: Bodendenkmal im Plangebiet 0.M. (Geltungsbereich rot umrandet)4

4.12 Hochwassergefahrdung

Es sind nach bisherigen Erkenntnissen keine Wasserschutz- und Uberschwem-
mungsgebiete vom Vorhaben betroffen. Des Weiteren befindet sich das Vorhaben
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.'®

4.13 Altlasten

Es befinden sich nach bisherigen Erkenntnissen keine Altlasten bzw. altlasten-
verdachtigen Flachen gemal’ § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG im Plangebiet.

Bei Erdarbeiten in Folge von BaumalRnahmen finden das Bundes-Bodenschutz-
gesetz und die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zum Schutz des
Bodens Anwendung. Werden im Rahmen von Erdarbeiten Hinweise auf Schad-
stoffeintrage in den Boden festgestellt, ist die Baumallnahme in diesem Be-

14 https://gis-bldam-brandenburg.de/kvwmap/index.php?go=ResizeMap2Window&browser-
width=1190&browserheight=1191&nScale=3558&reloadmap=true

15 https://apw.brandenburg.de/?th=FestUebGeb&showSearch=false&feature=addressSearch& feature=le-
gend
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reich zu unterbrechen und unverziiglich die untere Abfallwirtschafts- und Bo-
denschutzbehoérde beim Landkreis Dahme-Spreewald gemal § 31 Abs. 1 Bran-
denburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) zu informieren.

4.14 Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Satzung der Stadt Kénigs Wuster-
hausen liber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) in der
zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung geltenden Fassung zu beachten.

Die herzustellenden Stellplatze flr Kraftfahrzeuge sind entsprechend der Satzung
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Bei Altenwohnungen ist ein Stell-
platz je finf Wohnungen erforderlich, daraus ergibt sich ein Bedarf von 31 Stell-
platzen. Weitere Stellplatze sind fiir Besucher und Beschaftigte erforderlich. Die
geplante Tiefgarage hat eine Kapazitdt von 97 Einstellplatzen. Tatsachlich herge-
stellt werden somit mehr Stellplatze, als die Satzung fordert.

4.15 Baumschutzverordnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Baumschutzsatzung der Stadt Ko-
nigs Wusterhausen in der zum Zeitpunkt der Antragsstellung geltenden Fassung
zu beachten.!®

16 https://cdn0.scrvt.com/d19207df10fc2¢2113c58b2103007ce0/eeaba58daclabe2d/d44533323ed6/Baumschutzsat-

zung-2024.pdf
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5 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

5.1 Nutzungskonzept, Stadtebau

Gegenstand des Vorhabens ist die Entwicklung einer Anlage fiir seniorengerechtes
Wohnen. In diesem Zusammenhang soll das ruinése und denkmalgeschiitzte Her-
renhaus wiederhergestellt und in diese Anlage integriert werden. An dieser Stelle
werden die wesentlichen Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erldutert.
Ergdnzend wird auf die Vorhabenbeschreibung verwiesen. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan besteht aus den folgenden Planen:

e Anlage 1: AuRenanlagenplan mit Ansichten

e Anlage 2.1: Dachaufsicht

e Anlage 2.2: Grundrisse Untergeschosse und Tiefgarage
e Anlage 2.3: Grundrisse Erdgeschosse

e Anlage 2.4: Grundrisse 1. Obergeschosse

e Anlage 2.5: Grundrisse 2. Obergeschosse

e Anlage 3: MedienerschlieRung

Diese Plane (Anlage 1 und Anlage 2.1) werden zusammen mit der Vorhabenbe-
schreibung zum Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und damit
verbindlich. Die Anlagen 2.2 bis 2.5 (Grundrisse) sowie die Anlage 3 haben infor-
mativen Charakter und keine Normqualitat.

Die Seniorenwohnanlage wird sowohl fir Bewohner, die ein weitgehend eigen-
standiges Leben flihren, als auch fiir solche, die pflegebedirftig sind konzipiert. Je
nach Bedarf, Anspruch und Lebenssituation der Bewohner besteht die Moglich-
keit, sich entweder vollstandig selber zu versorgen oder Service- und Pflegeleitun-
gen dazu zu buchen. Ziel ist es vor allem, dass Menschen, die im Laufe der Zeit
pflegebedirftig werden, in ihrer Wohnung verbleiben kdnnen. Bei steigendem
Unterstiitzungsbedarf durch Alter oder Krankheit werden Pflegeleistungen in der
eigenen Wohnung mit frei wahlbaren Leistungen einer ambulanten Pflege ange-
boten.

In die Anlage integriert sind das Restaurant, das sowohl fir die Bewohner als auch
fur die Offentlichkeit zuganglich ist, Gemeinschaftsrdume sowie eine Pflege- und
Tagespflegeeinrichtung mit Raumen fiir Arzt- und Therapiepraxen. Das Nutzungs-
konzept beinhaltet die Notwendigkeit, Wohnnutzungen und Gemeinschafts- bzw.
Pflegeeinrichtungen raumlich zu trennen. Daher werden Gemeinschafts- und Pfle-
geeinrichtungen in zwei Gebduden (dem Herrenhaus und dem Haus 5) kon-
zentriert.

Die Wohnungen sind Giberwiegend als Zweizimmer-Apartments geplant, die zwi-
schen 40 m? und 55 m? Wohnfliche aufweisen. Hinzu kommen einige 1-Zimmer-
und einige Dreizimmer-Apartments. Die Apartments haben jeweils Balkone bzw.
Terrassen.
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Stadtebauliches Konzept

Die Anlage setzt sich zusammen aus insgesamt acht Gebduden (Hauser 1-3 und 5-
9), hinzu kommt eine Tiefgarage (Haus bzw. Bauteil 4), in der die notwendigen
Stellplatze untergebracht sind. Die stadtebauliche Anordnung der Gebaude ist auf
das Herrenhaus (Haus 1) bezogen, das die 6ffentlichen bzw. zentralen Nutzungen
der Anlage aufnimmt. Es wird flankiert von zwei symmetrisch angeordneten
Wohngebduden (Hauser 2 und 3), die mit dem Herrenhaus einen Hof einfassen
und in Anlehnung an barocke Schlossanlagen als Kavaliershauser bezeichnet wer-
den. Zwischen diesen Gebaduden befindet sich die Tiefgarage, die vollstandig un-
terhalb der Gelandeoberflache liegt und mit einer 60 cm starken Erdschicht be-
deckt und begriint (als Teil der Platzgestaltung vor dem Herrenhaus) wird. Siidlich
schlieRen weitere Wohngebaude (Hauser 6 —9) an.

Nordlich der Kavaliershauser bzw. im Norden des Plangebiets ist das Haus 5 gele-
gen, das Pflegeeinrichtungen und medizinische Nutzungen aufnimmt. Das Ge-
baude beinhaltet eine Tagespflegeeinrichtung mit 25 Platzen, die auch fir auswar-
tige pflegebediirftige Menschen zur Verfligung stehen.

Die Gebaude entsprechen hinsichtlich Hohe und Geschossigkeit dem Herrenhaus.
Dieses bleibt weiterhin das hochste Gebaude innerhalb des Plangebiets.

Anlage 1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
mit AuSenanlagenplan
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Abb. 21: Lageplan des Vorhabens als Dachaufsicht)!’

7 Entwurf: Building Technology Aliaks GmbH, Berlin, 15.03.2024
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Nutzung der einzelnen Gebdude:

Haus 1: Herrenhaus

Das Herrenhaus verfiigt Gber drei Geschosse: Souterrain (Vollgeschoss, belichtet),
Erdgeschoss und Dachgeschoss. Das Gebdude wird barrierefrei umgebaut (Instal-
lation einer rollstuhlgerechten Rampe nordlich der Eingangstreppe). Die Nutzun-

gen verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Geschosse:

Souterrain bzw. Untergeschoss:

e Kiche und Wirtschaftsrdume Restaurant (Umkleide- und Pausenraum fir
das Personal)

e Sanitarbereich
Erdgeschoss
e Empfangsbereich
e Restaurant mit 40 — 50 Platzen

e Multifunktionsraum, nutzbar z.B. fir Familienfeiern oder fur kulturelle
Veranstaltungen

e Verwaltung
Dachgeschoss:
e Verwaltung
e Bibliothek (nutzbar fiir die Bewohner)
e Radume des Sozialen Dienstes

Hauser 2 und 3 (Kavaliershduser)

Die Hauser 2 und 3 sind ebenfalls zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss.
Sie nehmen ausschlielRlich Seniorenapartments auf. In jedem Gebaude sind 37
Apartments untergebracht. Jedes Apartment verfiigt Gber eine bzw. zwei Schlaf-
rdume, einen Wohnraum mit Kiichenzeile und ein behindertengerechtes Bad (vgl.
Vorhaben- und ErschlieRungsplan Blatter 4 - 6). Es entstehen jeweils zwei Einzim-
mer-, 30 Zweizimmer- und funf Dreizimmerapartments. Entsprechend dem Kon-
zept sind die Wohnungen so konzipiert, dass sie eine eigenstandige Lebensfiih-
rung ermoglichen.

Haus 5

Haus 5 ist im Norden des Plangebiets angeordnet. Das Gebaude ist ebenfalls zwei-
geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Es nimmt die Rdume fiir Pflege und
Tagespflege auf und bietet darliber hinaus Raume fir Arzt- und Therapiepraxen
sowie fir ein therapeutisches Bewegungsbad. Die Tagespflegeeinrichtung hat eine
Kapazitat zur Betreuung von bis zu 25 Tagesgasten.

Die Nutzungen verteilen sich folgendermaRen auf die einzelnen Geschosse:
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Erdgeschoss

e Tagespflegeeinrichtung mit 25 Platzen (Wohnkiiche, Aufenthaltsraume,
Therapierdume, Ruheraum, Sanitdrbereich, AuBenbereich mit Garten)
auch fur auswartige pflegebedirftige Menschen (Pflegegrad 1 —5)

e Arztpraxis

e Station fiir mobiles Pflegepersonal
Untergeschoss

e Bewegungsbad

e Sozialrdume fiir das Personal
Obergeschoss

e Praxisrdume fiir ergdnzende Therapieangebote (Logopadie, Psychothera-
pie)
e Neun Seniorenapartments mit jeweils zwei Zimmern

Dachgeschoss:

e Acht Seniorenwohnungen, davon drei Einzimmer- und fiinf Zweizimmera-
partments

Hauser 6 bis 9

Die Hauser 6 —9 nehmen wiederum Apartments auf. Die Hauser 6 und 7 bzw. 8
und 9 sind jeweils gespiegelt, ansonsten aber baugleich. In jedem dieser Gebaude
werden 16 Apartments hergestellt, davon jeweils vier Einzimmerapartments, zehn
Zweizimmer- und zwei Dreizimmerapartments.

Insgesamt entstehen 155 Apartments, davon 23 Ein-Raum-, 114 Zwei-Raum und
18 Dreiraum-Apartments. Wenn man davon ausgeht, dass die Halfte der Zwei-
raum- und alle Dreiraumwohnungen von jeweils zwei Personen bewohnt werden,
kommt man auf 230 Bewohner. Die tatsachliche Anzahl wird sich im Laufe der Zeit
unterschiedlich darstellen, je nachdem, wie viele der 114 Zweiraumapartments
von einer bzw. von zwei Personen bewohnt werden.

5.2 AuBenanlagen, Gartendenkmalpflege

Es ist vorgesehen, die historische Parkanlage denkmalgerecht wiederherzustellen.
Das bereits zitierte Gartendenkmalpflegerische Ziel- und Entwicklungskonzept
(Kretschmer Tauscher Landschaftsarchitekten, Berlin 2019) definiert hierfir Ge-
staltungsziele und MalBnahmen, die in die Freiflachenplanung eingeflossen sind.
Diese Ziele und MaBnahmen beruhen auf einer umfassenden Bestandserhebung
der Parkanlage. Die Ergebnisse wurden mit den zur Verfligung stehenden histori-
schen Quellen abgeglichen, so dass im Ergebnis die erhaltenswerten und wieder-
herzustellenden Strukturen herausgearbeitet werden konnten.
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Der Park soll insgesamt nach der landschaftlichen Gestaltung des 19. Jahrhunderts
rekonstruiert werden. Dies soll dem Erhalt des vorgefundenen historischen Be-
stands im Parkbereich Rechnung tragen. Gleichzeitig werden dadurch die einer-
seits noch vorhandenen barocken und auch die zu Beginn des 20. Jahrhunderts
hinzugeflgten Bestandsstrukturen herausgestellt.

Die Parkanlage soll zudem zukiinftig auch fiir die Offentlichkeit zuganglich ge-
macht werden und erhalt daher einen 6ffentlichen Uferweg.

Die Gestaltungsziele und -manahmen sind im Einzelnen in Kap. 5 dieses Konzep-
tes (S. 19 ff) erldutert. Vorgesehen ist insbesondere die Neuanlage des Eingangs-
hofes als ,,cour d” honneur” im Zusammenhang mit der geplanten Neuerrichtung
der seitlichen Kavaliershduser: Wiederherstellung einer zentralen Wegeachse zum
Herrenhaus, Anlage geometrischer Rasen- und Pflanzflachen, Definition eines
freien Platzbereiches vor dem Herrenhaus mit einer Flache von ungefdhr 25 x 45
m, der frei von Bepflanzungen bleibt, Revitalisierung (auf den Kopf setzen) bzw.
Nachpflanzung des historischen Baumbestands aus Linden und Kastanien vor dem
Eingang des Herrenhauses. Des Weiteren sollen die urspriinglichen Grenzen der
gestalteten Parkanlage wieder ablesbar werden. Lindenreihen und Linden-Kasta-
niengruppen als Teile der urspriinglichen Parkgestaltung werden freigestellt bzw.
erganzt, historische Wege und Sichtbeziige werden wiederhergestellt.

Nahere Erlduterungen sind dem Konzept zu entnehmen, das die Anlage dieser Be-
griindung ist. Verwiesen wird auf den Freiflaichenplan, der Bestandteil des Vorha-
ben- und Erschliefungsplans ist. Im Rahmen des Verfahrens erfolgen weitere Ab-
stimmungen mit der Unteren Denkmalbehorde bzw. dem Landesamt fiir Denk-
malpflege.

5.3 Vorabstimmung Untere Denkmalschutzbehérde:

Im Mai 2023 wurde die Planung erstmals an die Untere Denkmalschutzbehorde
zur Vorab-Stellungnahme tibersandt, nachdem es bereits im Dezember 2022 eine
Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehdrde und der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises gegeben hatte.

Weitere Abstimmungen erfolgen im Rahmen bzw. im Nachgang des ,Scopings”,
vgl. auch Kap. 1.5. Im Ergebnis dieser Abstimmung teilte die Untere Denkmalbe-
horde mit Schreiben vom 04.03.2024 Folgendes mit:

Die priisentierte liberarbeitete Planung fiir die Ansichten der ergéinzenden neuen
Bebauung, insbesondere im Bereich der ehemaligen Kavaliershéuser, wird {(...)
wohlwollend zur Kenntnis genommen. Es wurden diesbeziiglich alle wesentlichen
denkmalrechtlichen Anregungen (...) berlicksichtigt, wie z.B. die Anpassung der Ge-
staltung der Gauben als Schleppgauben. Grundsdtzlich kann fiir die iiberarbeitete
Planung der ergéinzenden neuen Bebauung, was die Gestaltung der Fassaden,
Dachflachen und die Tiefgarage betrifft, sowie fiir die Positionierung der Baukér-
per innerhalb des Gartendenkmals eine denkmalrechtliche Erlaubnisféhigkeit in
Aussicht gestellt werden.
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Ein entsprechendes Material- und Farbkonzept fiir die ergéinzende neue Bebauung
kann erst nach Erarbeitung der entsprechenden bauhistorischen und restauratori-
schen Untersuchungen am Herrenhaus erfolgen, weil das Konzept der farblichen
Fassung auf das Herrenhaus abgestimmt werden muss. Diese Abstimmungen kén-
nen im notwendigen Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
Unabhdngig davon bleibt der weitere Abstimmungsbedarf zur Gestaltung der
Parkanlage und zur denkmalgerechten Sanierung bzw. Umnutzung des Herrenhau-
ses (...) weiterhin bestehen. {...).
Die erforderlichen Abstimmungen zum Herrenhaus und zur Parkanlage erfolgen
im weiteren Verfahren.
5.4 MakR der Nutzung
Grund- und Geschossflache
Die zulassigen NutzungsmaRe entsprechen der Grund- und Geschossflache bzw.
Geschossigkeit der geplanten Geb&dude. Insgesamt handelt es sich um acht Ge-
bdude. Davon werden sieben neu errichtet. Das denkmalgeschiitzte Herrenhaus
(Haus 1) wird saniert und dabei barrierefrei hergestellt (Bau einer Rampe nérdlich
der Hauptzugangstreppe). Alle neu zu errichtenden Gebaude erfillen alle Anfor-
derungen an Barrierefreiheit.
In der nachfolgenden Tabelle sind die Grundflachen und Nebenanlagen der einzel-
nen Gebaude dargestellt, vgl. Tabelle 18, Die Grundflichen umfassen jeweils auch
die Terrassen.
Haus 1 (Herrenhaus Zeesen) 480 66 1.243
Haus 2 1.114 20 3.282
Haus 3 1.114 20 3.237
Haus 5 1.034 52 2.945
Haus 6 509 34 1.425
Haus 7 509 34 1.425
Haus 8 509 34 1.425
Haus 9 509 34 1.425
Tiefgarage (Bauteil 4) 1.847
Bef. Flachen und Wege 2.206
Versickerungsbecken 200
Summe Versiegelungen 5.778 4.547 16.407

Tabelle 1: Ermittelte Grundflachen der Gebaude und Nebenanlagen

18 Quelle der Berechnung Vermessungsbiiro Malon & Cuda, Stand 08.08.2023
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Die Summe der versiegelten bzw. unterbauten Flachen im Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst somit 10.325 m?, die der unversiegel-
ten Flachen (Freiflachen, Wege, Parkanlage) 24.115 m2. Somit ergibt sich, bezogen
auf den gesamten Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes von
34.440 m?, eine GRZ von rund 0,17 und eine GFZ von rund 0,48, die GRZ ein-
schlieBlich der mitzurechnenden Nebenanlagen belduft sich auf 0,3, vgl. Tabelle 2.
Betrachtet man die Gesamtversiegelung, so umfasst diese etwa 30 % des Grund-
stiicks.
Grundflachenzahl (GRZ) (ohne Nebenanlagen) 0,17
Grundflachenzahl (GRZ) (mit Nebenanlagen) 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,48
Tabelle 2: Ermittelte GRZ und GFZ
Gebaudehohen, Geschossigkeit
Die Geschossigkeit und die Hohe der geplanten Gebdude sind wie folgt geplant:
Haus 1 (Herrenhaus Zeesen) i 13,34 6,32
Haus 2 i 11,50 6,18
Haus 3 i 11,50 6,18
Haus 5 i 12,44 6,92
Haus 6 i 11,85 6,02
Haus 7 1] 11,85 6,02
Haus 8 i 11,85 6,02
Haus 9 i 11,85 6,02

Tabelle 3: Gebaudehéhen, Geschossigkeit

Die entsprechenden Héhen NHN (im System DHHN 2016) sind im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan eingetragen. Sie liegen bei 48,58 m (Firsthéhe Herrenhaus),
46,54 m (Firsthohe Kavaliershauser), 47,58 m (Firsthohe Gebaude Tagespflege),
46,46 m (Firsthohe Apartmentgebadude Haus 6) und 46,25 m (Firsthéhe Apart-
mentgebdude Hauser 7 — 9). Flr die Hohen der einzelnen Gebaude gelten jeweils
unterschiedliche Bezugspunkte. Diese liegen zwischen 33,93 m (Haus 8) und 35,18
m (Herrenhaus). Das Herrenhaus liegt zum einen von allen Gebduden am hochs-
ten, und es hat zudem den hochsten Dachfirst. Es wird dadurch stadtebaulich her-
vorgehoben.

Die nachfolgenden Abbildungen 22 — 26 zeigen Ansichten des Herrenhauses und
der geplanten Gebaude.
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Abb. 22: Ansichten Herrenhaus mit Giebeln der Hiuser 2 und 31°
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Abb. 23: Ansichten Haus 220

19 Building Technology Aliaks GmbH, Stand 11.03.2024
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Abb. 25: Ansicht Haus 5 Tagespflege??
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Abb. 26: Ansicht Haus 7 (Grundtyp Hauser 6-9)23

5.5 ErschlieBung und Stellpldtze

AuRere ErschlieBung des Plangebiets

Zeesen ist durch die Autobahn A 13 von Berlin in Richtung Dresden/Cottbus (Ab-
fahrten Ragow bzw. Mittenwalde) an das Fernstralennetz angebunden. Die A 13

verlauft etwa 4 km westlich der Ortslage. Von den beiden Abfahrten fiihren je-

weils LandesstralRen (L 40 bzw. L 30) in die Stadt Konigs Wusterhausen bzw. dem

Ortsteil Zeesen. In der Weiterfiihrung der Cottbusser StralRe und des Wei-

dendamms wird schlief8lich das Plangebiet erreicht.

Eine weitere Anfahrtsmaoglichkeit zum Plangebiet bietet die Bundesstralle B 179
aus Richtung Norden (iber die Abfahrt Wildau auf der Bundesautobahn A10. Die B
179 dient dem liberregionalen Verkehr. Von der BundesstralSe aus wird liber den
Weidendamm das Plangebiet erreicht. GemaR der StralRenverkehrsprognose 2030

2 ebenda
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des Landes Brandenburg liegt die Verkehrsbelastung der B 179 im Bereich Kénigs
Wusterhausen bei ca. 10.000 Kfz/24 h.

Innere ErschlieBung

Das Grundstiick wird tiber die StraBe Dorfaue bzw. liber die SeestralRe erschlos-
sen, die westlich des Grundstticks verlaufen. Das Grundsttick verfligt Giber meh-
rere Zufahrten bzw. Zugange: Flir den motorisierten Verkehr sind drei Zufahrten
geplant:

e Die Zufahrt in die Tiefgarage. Dies erfolgt iber eine Rampe, die an der
StralRe Dorfaue bzw. einer daran anschlieRenden Gehwegliberfahrt an-
setzt.

e Hauptzufahrt in Fortsetzung des Weidendamms. Diese Zufahrt fihrt axial
auf das Herrenhaus zu. Sie dient insbesondere der Andienung des Herren-
hauses (Restaurant, Veranstaltungen).

e Eine separate Zufahrt erhalt das Haus 5 (u.a. Pflegestation). Dem Geb&aude
vorgelagert ist ein Hof, auf dem Krankenfahrzeuge wenden kdénnen.

Daruber hinaus gibt es von der SeestralRe bzw. dem dortigen Gehweg aus zwei Zu-
fahrten zu den Hausern 6/7 sowie 8/9. Diese sind fur Feuerwehr und Notdienste
vorgesehen. Die Zufahrten werden jeweils iber Fahrrechte gesichert, vgl. hierzu
das nachfolgende Kapitel.

Stellplatze

Die Stellplatze werden in einer eingeschossigen Tiefgarage angeordnet, die voll-
standig unterhalb der Gelandeoberflache liegt. Sie wird in wasserundurchlassigem
Beton als ,,weiRe Wanne” ausgefiihrt und erhalt eine Erdiiberdeckung mit einer
Starke von 60 cm.

Abb. 27: Schnitt durch die geplanten Kavalierhduser mit Tiefgarage?*

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich aus den Vorgaben der Satzung
der Stadt Konigs Wusterhausen Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze. Da-
nach sind bei Altenwohnungen 1 Stellplatz je 5 Wohnungen erforderlich. Daraus
ergibt sich ein Bedarf von 31 Stellplatzen. Weitere Stellplatze sind fiir Besucher

24 Building Technology Aliaks GmbH, Stand 31.10.2023
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und Beschaftigte erforderlich. Die Tiefgarage hat eine Kapazitat von 97 Einstell-
platzen, davon 20 mit Elektroladestationen. Zudem sind Fahrradstellplatze ge-
plant. Tatsachlich hergestellt werden etwa 100 Stellplatze.

Durch die Nutzung des Plangebietes ist ein zusatzliches Verkehrsaufkommen auf
den umliegenden StraBen (Weidendamm, SeestralRe und Dorfaue) zu erwarten.
Hierbei handelt es sich um Verkehr, welcher bspw. durch die zukiinftigen Anwoh-
ner und Besucher, Krankentransporte, Arzte, An- und Abfahrten durch Lieferver-
kehre und des zustandigen Personals (Gastronomie, Ergo- und Physiotherapie)
entsteht. Nach erster Einschatzung sind keine verkehrlichen Konflikte zu erwar-
ten. Im weiteren Verfahren wird entschieden, ob eine Verkehrsuntersuchung er-
forderlich wird.

ErschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel

Der Bahnhof Zeesen ist in 20 Gehminuten (iber eine Entfernung von etwa 1,5 Kilo-
metern wie auch mit dem PKW in 4 min. gut zu erreichen. Vom Bahnhof Zeesen
verkehren stindlich Regionalziige Richtung Kénigs Wusterhausen/Berlin bzw.
Richtung Senftenberg. Vom Bahnhof Konigs Wusterhausen besteht Anschluss an
die Berliner S-Bahn sowie an zahlreiche regionale Buslinien.

In der StralRe Dorfaue befindet sich eine Bushaltestelle, welche durch die Buslinien
724 (Richtung Konigs Wusterhausen bzw. Streganz (iber Bestensee) und 727 (Rich-
tung Konigs Wusterhausen bzw. Patz/GroR Koris/Teupitz) angefahren wird. Rich-
tung Konigs Wusterhausen besteht zu den Hauptverkehrszeiten ein 30-Minuten-
takt.

5.6 Feuerwehr, Loschwasser

Innerhalb des Plangebiets sind die Stralenbreiten und die Kurvenradien so ange-
legt, dass eine Nutzung durch Feuerwehrfahrzeuge uneingeschrankt moglich ist.

Die Loschwasserversorgung erfolgt Gber Hydranten. Es wird in Abstimmung mit
den zustandigen Tragern offentlicher Belange gepriift, ob zusatzliche Léschwas-
serkapazitaten erforderlich werden.

5.7 Niederschlagswasserversickerung

Das auf den Dachflachen der Gebaude anfallende Regenwasser soll auf dem
Grundstiick zur Versickerung gebracht werden. Es liegt ein Entwasserungskonzept
vor?®, Vorgesehen ist, das Oberflichenwasser in einem unterirdischen Behilter zu
sammeln und es dann in zwei Muldenflachen zuzuleiten, in denen es versickert.

2 Miiller Ingenieure, Gutspark Zeesen, Entwéasserungskonzept, Potsdam, Juni 2023
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Abb. 28: Bereich der beiden geplanten Mulden

Die beiden Muldenflachen umfassen 800 m? bzw. 400 m?2. Sie liegen unmittelbar
nebeneinander. Die Muldenflache befindet sich nordlich des Hauses 2 (n6rdliches
Kavalierhaus) bzw. ostlich des Gebaudes fir die Tagespflege (Haus 5), vgl. Abb. 28
(Muldenflache rot eingerahmt) und Abb. 29 (Schnitt).

GK= 34,65 NHN
o Wasserstand max. 17cm

2,

Versickerung

1080

Untergrund

MHGW = 33,35 NHN
; AV

Abb. 29: Mulden - Schnitt

Zu der Muldenflache und deren Gestaltung und Anordnung bedarf es weiterer Ab-
stimmungen mit der Unteren Denkmalbehdrde. Der Entwdsserungsnachweis er-
folgt auf Ebene der nachfolgenden Baugenehmigung.

Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Regenwasser wird in Sicker-
mulden und Rigolen gefasst und versickert.
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5.8 Technische ErschlieBung
Schmutzwasserentsorgung, Trinkwasserversorgung

Die Schmutzwasserentsorgung und die Trinkwasserversorgung werden durch den
Markischen Abwasser- und Wasserzweckverband — (MAWV) wahrgenommen. Das
Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage und ist abwassertechnisch um Grundsatz
erschlossen.

Im Rahmen der Beteiligung des Scoping-Verfahrens hat der MAWYV bestatigt, dass
die duBere ErschlieBung des Plangebietes gegeben ist und die geplante Bebauung
durch Herstellung von Hausanschlissen (TW/SW) an die im Bestand vorhandenen
zentralen 6ffentlichen Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsor-
gung des MAWV angeschlossen werden kann. Der Verband weist darauf hin, im
Zusammenhang mit der geplanten Bebauung eine Uberpriifung seiner trink- und
schmutzwassertechnischen Anlagen hinsichtlich der hydraulischen Leistungsfahig-
keit vorzunehmen — hier insbesondere die hydraulische Leistungsfahigkeit des Ab-
wasserpumpwerkes APW Weidendamm/Dorfaue. Diese Uberpriifung erfolgt erst
im Rahmen der verbindlichen Ubermittlung des voraussichtlichen Trinkwasserbe-
darfs und Schmutzwasseranfalls, das heit im Rahmen der dem Bebauungsplan
nachgelagerten ErschlieBungsplanung.

Elektroenergie, Warmeversorgung

Das Grundstiick liegt innerhalb der Ortslage und kann mit Elektroenergie versorgt
werden. Die kiinftige Elektroenergieversorgung wird im Zuge der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange bzw. der weiteren ErschlieBungsplanung mit dem o6rt-
lichen Energieversorger abgestimmt.

Die Warmeversorgung der Gebaude ist nicht unmittelbar Regelungsgegenstand
des Bebauungsplans. Angestrebt wird eine Versorgung aus regenerativen Quellen
(Geothermie). Einzelheiten werden im Zuge der weiteren Planung aulRerhalb des
Bebauungsplans festgelegt.

Abfallentsorgung

Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager auf dem Hoheitsgebiet des Landkreises
Dahme-Spreewald ist fiir das Gebiet des Altkreises Konigs-Wusterhausen der Stid-
brandenburgische Abfallzweckverband (SBAZV), es besteht Anschlusspflicht.
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6 Festsetzungen des Vorhabebezogenen Bebauungsplans
6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Wie in Kapitel 1 erlautert, wird auf die Festsetzung eines Baugebietes verzichtet.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die Inhalte des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans unmittelbar fest.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst samtliche
Flurstiicke, die im Eigentum des Vorhabentragers stehen. Gleichzeitig sind es die
Flachen, die fiir die Umsetzung des Vorhabens erforderlich sind. In der Planzeich-
nung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Grenze des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans zeichnerisch festgesetzt. In Verbindung damit gilt die textliche
Festsetzung Nr. 1 zum Gegenstand der Satzung:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und Erschliefungsplanes ist aus-
schliefSlich das Vorhaben zuldssig, das Gegenstand des VVorhaben- und Erschlie-
Sungsplanes und der dazugehérigen Vorhabenbeschreibung ist. Der Vorhaben-
und ErschliefSungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Damit sind Art und Mal8 der Nutzung definiert: Gebaut werden diirfen Gebaude
mit der Nutzung (Seniorenwohnanlage mit 6ffentlich zuganglichem Restaurant).

Tagespflege und Raumen fiir arztliche und therapeutische Zwecke) und mit der
Grundflache, Geschossflache und Geschossigkeit, wie sie im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und in der Vorhabenbeschreibung dargestellt sind. Vorhaben-
und ErschlieBungsplan und Vorhabenbeschreibung werden als gesetzliche Be-
standteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit beschlossen und damit
Bestandteil der Satzung.

Folgende Nutzungen sind im Vorhabenbereich vorgesehen:

e Wohngebaude mit Apartments fir das betreute Wohnen

e Rdume fir Arzt- und Therapiepraxen sowie flir medizinische
Anwendungen

e Gemeinschaftsflachen fir die Bewohner und gemeinschaftliche
Aufenthaltsraume

e Rdume fir die Verwaltung der Anlage sowie fiir die Bereitstellung von
Pflegedienstleistungen fiir die Bewohner

o Tagespflegeeinrichtung
e Offentlich zuginglicher Gastronomiebetrieb
e Stellplatze (Tiefgarage) und die erforderlichen Nebenanlagen

Detaillierte Angaben zu Art und Mal8 der geplanten Nutzung sind dem Kapitel 5
und der Vorhabenbeschreibung zu entnehmen.

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans enthélt daher fiir den
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans — mit Ausnahme eines Gehrechtes
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fur die Offentlichkeit — keine weiteren zeichnerischen oder textlichen Festsetzun-
gen. Zur Orientierung sind die Standflachen der vorhandenen bzw. geplanten Ge-
baude nachrichtlich dargestellt.

6.2 Offentliche Griin- und Verkehrsflichen

Gemals § 12 Abs. 4 BauGB ist es moglich, einzelne Flachen auRerhalb des Gel-
tungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einzubeziehen. Von dieser Mdglichkeit wird hier Gebrauch ge-
macht. Es betrifft die vorgelagerten Verkehrsflachen der StralRe Dorfaue und der
SeestraRe (Teilflachen der Flurstiicke 1258, 331 und 333). Die Einbeziehung ist er-
forderlich, um die ErschlieBung des Vorhabens zu sichern.

Im Bestand befinden sich dort bereits 6ffentliche FuBwege und Parkplatze. Auf-
grund der erforderlichen Zufahrten (vgl. Kap. 6.3) im Norden des Geltungsbereichs
missen diese Flachen jedoch teilweise neu geordnet werden. Im Zuge der Her-
stellung der Ein- und Ausfahrt fiir die Tiefgaragen und der Zufahrt fir die Tages-
pflege missen einige 6ffentliche Parkplatze im Bereich der StraRe ,, Dorfaue” ent-
fallen. Zum Ausgleich wird im stidlichen Abschnitt entlang der Seestralde eine im
Vergleich grofRere Anzahl an Parkplatzen neu hergestellt. Die bestehenden und die
neuen Parkplatze werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»,Parkplatz” festgesetzt. Die offentlichen Parkpladtze dienen der Allgemeinheit und
sind nicht Bestandteil des Stellplatznachweises. Die Umgestaltung der 6ffentli-
chen Flache und die Herstellung der zuséatzlichen Parkplatze werden mit dem Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die Verkehrsflache im Bereich vor dem Herrenhaus bzw. dem Park ist stark durch-
grint. Um diese Qualitat der offentlichen Flache auf Dauer zu sichern, werden nur
die Flachen als Verkehrsflachen festgesetzt, die fiir verkehrliche Zwecke bendtigt
werden. Dies betrifft neben den erwdhnten 6ffentlichen Parkplatzen den parallel
zur Dorfaue verlaufenden Geh- und Radweg, der in Richtung Siiden (Seestralie)
verlangert werden soll (Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,,Fulweg“). Hinzu kommen untergeordnete Randflachen der angrenzenden
Fahrbahn der Dorfaue bzw. der SeestralRe (Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsfla-
che mit StraRenbegrenzungslinie).

Die Ubrigen Flachen — das gilt fiir den Griinbereich zwischen den Parkplatzen und
dem o6ffentlichen Gehweg bzw. zwischen dem Gehweg und dem Vorhabengrund-
stiick sowie die groReren Griinbereiche zwischen den Parkplatzflachen — werden
als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt und damit in ihrem derzeitigen Zustand als
begriinte, parkartige Flachen auf Dauer gesichert (vgl. Abb. 30). Diese Festsetzung
als Griinflachen dient auch dem Schutz des umfangreichen, erhaltenswerten
Baumbestandes auf diesen Flachen.

Im slidlichen Bereich, wo Parkpladtze neu hergestellt werden, sind zusétzlich fiinf
anzupflanzende Baume zeichnerisch festgesetzt, um diese Parkplatzflachen zu
gliedern.
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Abb. 30: Parkartiger StraRenraum vor dem Vorhabengrundstiick

In der Planfassung, die Gegenstand des Scoping-Verfahrens war (Stand
03.11.2023), waren Teile der 6ffentlichen Griinflaiche mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten belastet, vgl. hierzu das nachfolgende Kapitel 6.3. Aufgrund eines
Hinweises des Kreisplanungsamtes wurde diese Festsetzung gedndert. Die betref-
fenden Flachen sind nunmehr als Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt,
weil sie verkehrlichen Zwecken dienen.

Folgende Flachen werden als 6ffentliche Verkehrs- bzw. Griinflachen festgesetzt:

Flachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Fliche in m?

Offentliche Verkehrsflichen (Teile Dorfaue /SeestraRe 435
Offentliche Parkplitze und FuRwege 1.446
Offentliche Griinflichen 2.721

Summe 4.602

Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

. 38.979
insgesamt

Tabelle 4: Ermittelte Flachen im vBPlan

Die Gesamtflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst somit rund
3,9 ha.

6.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In Kap. 5.5 wird erldutert, dass das Vorhabengebiet liber finf Zufahrten verfiigt:
e Zufahrtin die Tiefgarage.
e Hauptzufahrt in Fortsetzung des Weidendamms

e separate Zufahrt zu Haus 5 (u.a. Pflegestation)
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e zweij Zufahrten zu den Hausern 6/7 bzw. 8/9 fur die Feuerwehr und fur
Notdienste

Die vorgelagerten Verkehrsflachen sind jeweils als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,FuRweg" festgesetzt. Daher ist es erforderlich, jeweils Fahr-
rechte festzusetzen, damit die Zufahrten von Fahrzeugen der Mitarbeiter, Bewoh-
ner und Besucher der Seniorenwohnanlage genutzt werden kdnnen. Fiir die
Hauptzufahrt, die Zufahrt zur Tagespflege sowie die beiden Zufahrten zu den Hau-
sern 6/7 und 8/9 werden zur Klarstellung zusatzlich Fahrrechte fiir Feuerwehr-
und Rettungsfahrzeuge sowie vorsorglich Leitungsrechte festgesetzt. Die Flachen,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, werden jeweils unterla-
gernd als Verkehrsflache festgesetzt.

Textfestsetzung

2.1 Die Fléchen GFL ist mit einem Fahrrecht zugunsten der Bewohner, Mitarbeiter
und Besucher der Seniorenwohnanlage sowie Feuerwehr und, Rettungsfahrzeugen
und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréiger zu belas-
ten. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die ErschlieRung der Tiefgarage wird mit einem Fahrrecht gemaR TF 2.2 gesichert.
Textfestsetzung

2.2 Die Fldche GF ist mit einem Fahrrecht zugunsten der Bewohner, Mitarbeiter
und Besucher der Seniorenwohnanlage zu belasten. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

6.4 Offentlich zuginglicher Weg entlang des Seeufers

Ziel der Planung ist es, fiir die Allgemeinheit eine Wegeverbindung liber das Vor-
habengrundstiick entlang des Seeufers zu sichern. Dieser Weg soll ausgehend von
der Seestrafle zundchst auf dem Flurstlick 332/6 verlaufen, das schon derzeit in-
formell als Weg genutzt wird. Der Wegeverlauf Gber das Grundstlick folgt der Frei-
flachenplanung bzw. dem darin vorgesehenen Wegeverlauf. Im Norden schlief3t
der Weg an die StralRe ,,Am Schlosspark” an.

Textfestsetzung

2.3 Die Fldche G ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6.5 Eingriffsregelung, Griinordnung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan lasst eine Versiegelung von ungefédhr 1,03
ha Fliche zu. Unter Beriicksichtigung der Standfliche des Herrenhauses (480 m2)
und der Ruine des ehemaligen Kavaliersgebdudes (200 m?) ergibt sich eine Neu-
versiegelung von rund 0,97 ha. Diese Neuversiegelung wird bilanziert und durch
Maflnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets ausgeglichen. Eine vorlau-
fige Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist dem Umweltbericht zu entnehmen. Diese
wird im weiteren Verfahren konkretisiert und fortgeschrieben.
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Folgende MaRnahmen dienen der Vermeidung und der Verminderung von Eingrif-
fen:

e Die historische Parkanlage zwischen dem vorhandenen Herrenhaus bzw.
den neu zu errichtenden Gebduden und dem Seeufer wird im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gesichert und zukiinftig vor Beeintrachtigungen
wie beispielsweise illegalen Miillablagerungen geschiitzt. Die nicht zu
Uberbauende Grundstiicksflaiche umfasst insgesamt etwa 2,4 ha.

e Die Wege innerhalb der Parkanlage werden in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau parallel zum Seeufer hergestellt.

e Der Ufer-/ Randbereich des Zeesener Sees unterliegt teilweise dem Bio-
topschutz gemaR § 30 BNatschG (Schilf-Réhricht, Teichrosen-Bestande
und Erlen-Bruchwalder). Diese Biotope werden zukiinftig geschiitzt.

e StralRenseitig werden die im Eigentum der Stadt Konigs Wusterhausen be-
findlichen begriinten Grundstiicksflachen zwischen der Bebauung und der
Verkehrsflache als 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen. Hier befinden
sich Altbaumbestédnde sowie 6ffentliche Parkplatze und eine Wegeverbin-
dung. Der Baumbestand wird ergdnzt.

e Die nicht Gberbauten Flachen auf dem Grundstiick, die nicht Teil der Park-
anlage sind, werden begriint und gartnerisch angelegt.

Es ist dessen ungeachtet davon auszugehen, dass insbesondere fir den Eingriff in
das Schutzgut Boden externe AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden. Diese
Malnahmen werden im weiteren Verfahren festgelegt und bis zum Satzungsbe-
schluss vertraglich gesichert.

6.6 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bau- und Gartendenkmale

Der Geltungsbereich betrifft das Bau- und Gartendenkmal ,Herrschaftliches
Wohnhaus” (Nr. 09140608) , Lusthaus” mit Gartenanlage (Nr. 09140609).

Bodendenkmale

Der Geltungsbereich berihrt das Bodendenkmal mit der Bezeichnung (12670)
»,Dorfkern Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter”i.S.v. § 2 Abs. 1, 2 Nr. 4i.V.m.
§ 3 Abs. 1 BbgDSchG. Die Realisierung von Bodeneingriffen (z.B. TiefbaumaRnah-
men) ist erst nach Abschluss archdologischer Dokumentations- und BergungsmaR-
nahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung der Bauherren (§ 9
Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde zulassig.
Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt zum iberwiegenden Teil innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes "Teupitz-Koriser Seengebiet.”
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Gesetzlich geschiitzte Biotope

Der Geltungsbereich berihrt Teilflachen gesetzlich geschiitzter Biotope am Ufer
des Zeesener Sees.

Bauverbote an Gewdssern

Im AulRenbereich diirfen gemall § 61 BNatSchG an BundeswasserstralRen, Gewas-
sern erster Ordnung sowie an stehenden Gewdssern mit einer GroRe von mehr als
einem Hektar in einem Abstand bis flinfzig Metern von der Uferlinie bauliche An-
lagen nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden.

Die 50 m-Uferlinie wird in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

Teile der Bebauung ragen in den 50 m-Abstandsbereich hinein. Dies betrifft u.a.
das stidliche der beiden Kavaliershauser, die das Herrenhaus zukiinftig wieder ein-
fassen sollen. Der Unteren Denkmalschutzbehérde und der Unteren Naturschutz-
behorde wurde die Planung im Rahmen eines Termins im Dezember 2022 erstma-
lig vorgestellt, die Untere Denkmalbehorde hat der geplanten Gebdudekonfigura-
tion im Juni 2023 im Grundsatz zugestimmt. Weitere Abstimmungen mit der Un-
teren Naturschutzbehorde erfolgen im Rahmen der Beteiligung als Trager o6ffentli-
cher Belange.

6.7 Hinweise

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Baumschutzsatzung der Stadt Ko-
nigs Wusterhausen in der zum Zeitpunkt der Antragsstellung geltenden Fassung
zu beachten.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Satzung der Stadt Kénigs Wuster-
hausen Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) in der
zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung geltenden Fassung zu beachten. Die herzu-
stellenden Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge, pro Grundstiick, sind entsprechend der
Satzung im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Hinweise zum Artenschutz

Die nachfolgenden erforderlichen Vermeidungs- (V)- und KompensationsmafRnah-
men (A), die sich aufgrund der Betroffenheit der Verbotstatbestande des § 44
Bundesnaturschutzgesetz Absatz 1 durch die geplanten MaRnahmen im Bebau-
ungsplangebiet ergeben, sind dem Artenschutzgutachten?® entnommen. Weitere
Erlduterungen sind dem Artenschutzbeitrag und dem Umweltbericht zu entneh-
men.

% Artenschutzsachverstiandige, Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski, Stand 20.12.2021
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Nummer MaRBnahmenkurzbeschreibung betroffene Arten bzw. Arten-
gruppen
MaRBnahmen zur Vermeidung
Vi Baumfallungen und Gehdlzrodungen Brutvogel
aullerhalb der Vogelbrutzeit im Zeit- Fledermduse
raum vom 01. Oktober bis zum 28. Holz bewohnende Kafer
Februar
Kontrolle von Baumhohlungen,
Stammrissen, abstehender Rinde mit
einem Endoskop vor der Baumféallung
V2 Begehung des Bestandsgebaudes vor Brutvogel

Baubeginn (AufRen- und Innenbereich)
Gerilstbegehung und Begehung aller
Innenrdume vor Beginn der Sanie-
rungsmallnahmen

Flederméuse

Kompensationsm

alRnahmen

Al Neuschaffung von Nistplatzmoglichkei- | Kohlmeise,
ten flr Hohlenbriter (Verhaltnis 1:2) Blaumeise,
bei Revier- oder Brutplatzverlust: Gartenbaumlaufer
Kleiber,
Hohlenbriterkdsten Durchmesser 32 Star
mm, Hohlenbriterkasten Durchmesser
26 mm, Baumlauferschale
Kleiberhdhle, Starenhohle
Anbringung der Hohlenbriiterkasten
an geeigneten
Bdumen oder an Geb&uden (Aus-
nahme Baumlauferschale)
A2 Neuschaffung von Nistplatzmoglichkei- | Amsel,
ten fur Frei- und Bodenbriter Buchfink
Eichelhdher,
Neupflanzung von Strduchern, Baumen | Grinfink
und Hecken Monchsgrasmiicke
Nebelkrdahe
Ringeltaube
Zaunkonig
Zilpzalp
A3 Neuschaffung von Nistplatzmoglichkei- | Hausrotschwanz
ten flir Geb&dudebriter (Verhaltnis 1:2)
Nischenbriiterkdsten
Anbringung der Nistkdsten ausschlieRR-
lich an Gebadudebestand
A4 Umsiedlung der Waldameisen an ge- Waldameisen
eignete Standorte im nahen Umfeld
A5 Neuschaffung von Quartierstandorten | Fledermause

fiir Gebdude bewohnende Fleder-
mausarten (Verhaltnis 1:4)
Anbringung von 12 Spaltenkasten an
Gebduden

Tabelle 5: MaRnahmen zum Artenschutz?’

27 Artenschutzsachverstiandige, Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski, Stand 20.12.2021
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6.8 Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentrager schieRt mit der Stadt einen Durchfiihrungsvertrag. Im Vertrag
werden unter anderem Regelungen zu den erforderlichen ErschlieBungs- und Pla-
nungsleistungen sowie der Gestaltung und Ausfiihrung des Bauvorhabens festge-

legt. Hierzu zahlen auch die Herstellung von Stellpldatzen und Verkehrsflachen, die
grinordnerische Gestaltung der Freiflaichen sowie die mediengebundene Erschlie-
Rung der Baugrundstiicke.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, alle mit der Planung verbundenen Kosten
fur Vermessung, Planerstellung, Freiflachenplanung, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung, Gutachten und Planungsbiiros zu tibernehmen. Die Stadt wird von allen in
dem Zusammenhang anfallenden Kosten freigestellt.
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7 Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
7.1 Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur

Ziel des Vorhabens ist es, das ruindse und gleichzeitig denkmalgeschiitzte Herren-
haus zu sanieren und auf dem Grundstiick eine Anlage fiir seniorengerechtes
Wohnen zu entwickeln. Zu diesem Zweck soll das Herrenhaus um weitere Ge-
bdude sowie eine Tiefgarage erganzt werden. Die zu dem Herrenhaus gehorende,
derzeit verwilderte Parkanlage soll nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten
wiederhergestellt werden. In diesem Zusammenhang soll entlang des Uferbe-
reichs eine 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung geschaffen werden.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild wird sich durch die neu hinzutretende Be-
bauung verandern. Gleichzeitig stellen das ruindse Herrenhaus und der verwil-
derte Park derzeit einen stadtebaulichen Missstand dar, der Handlungsbedarf zur
Folge hat. Die Bebauung ordnet sich hinsichtlich ihrer Hohe und Kubatur in das
Ortsbild ein. Das Herrenhaus bleibt das dominante Gebaude und wird durch die
Anordnung der Gebaude (Schaffung eines Hofes durch die beiden seitlichen , Ka-
valiershauser”) hervorgehoben.

Insgesamt hat die Planung im Vergleich zur gegenwartigen verwahrlosten Situa-
tion positive Auswirkungen auf das Ortsbild. Die Flachen des Plangebietes werden
durch das Vorhaben einer geordneten baulichen Entwicklung zugefiihrt. Die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden er-
fallt.

7.2 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die zu erwartenden Konflikte mit Natur und Umwelt resultieren im Wesentlichen
aus Einwirkungen, welche im Zuge der Umsetzung der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen bau-, anlagen- und betriebsbedingt auftreten und als Eingriffe zu
betrachten sind. Baubedingte Einwirkungen wie z.B. Baufahrzeugverkehr und Bau-
stellenlarm treten nur zeitweise wahrend der Bauphase auf. Anlagenbedingte Ein-
wirkungen, wie die Versiegelung von Vegetationsflachen sind dagegen meist dau-
erhafter Art. Betriebsbedingte Einwirkungen treten schlieflich dann auf, wenn wie
im vorliegenden Fall die neu angelegten Bereiche genutzt werden kdonnen.

Das Vorhaben ist mit einer Neuversiegelung von etwa 0,97 ha Flache verbunden.
Hinsichtlich der Auswirkungen auf die nachfolgend aufgefiihrten umweltbezoge-
nen Schutzglter (Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen sowie biologische
Vielfalt, Landschaftsbild, Erholung) wird auf den Umweltbericht verwiesen.

7.3  Auswirkung auf den Artenschutz

Fiir die betrachtungsrelevanten Arten wird im Rahmen der Konfliktanalyse ge-
prift, ob die Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG vorhabenbedingt eintre-
ten. GemaR § 44 (5) BNatSchaG tritt eine Verletzung des Schadigungsverbotes der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) nicht ein, soweit die
okologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Dies gilt sogar fiir
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damit verbundene, unvermeidbare Beeintrachtigungen der wild lebenden Tiere
fur das Totungs-/Verletzungsverbot (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG).

Die Auswirkungen auf den Artenschutz wurden in einem Artenschutzgutachten
(Artenschutzsachverstandige, Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski, Stand Dezember
2021) erfasst und sind Teil des Umweltberichts.

7.4 Wirtschaftliche und soziale Auswirkungen

Das Vorhaben dient dem betreuten und altengerechten Wohnen (Seniorenresi-
denz). Zusatzlich entstehen Raumlichkeiten fir Arztpraxen, Physio- und Ergothera-
pie, Tagespflege sowie weiterer gesundheitlicher Dienstleistungen. Des Weiteren
ist im Souterrain und im Hochparterre ein 6ffentlich zugangliches Restaurant vor-
gesehen. Das Vorhaben hat insofern positive wirtschaftliche Auswirkungen, dass
zusatzliche Arbeitsplatze entstehen werden.

Die sozialen Auswirkungen sind in mehrfacher Hinsicht positiv: Es wird dringend
benotigter seniorengerechter Wohnraum geschaffen. Darliber hinaus entstehen
ebenfalls dringend bendtigte zusatzliche Angebote in der Tagespflege und Einrich-
tungen der arztlichen und therapeutischen Versorgung.

Das Grundstiick wird erstmals legal 6ffentlich zuganglich, indem ein 6ffentlich
nutzbares Restaurant und ein 6ffentlicher Weg entlang dem Seeufer entstehen.

7.5 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Nutzung des Plangebietes ist ein zusatzliches Verkehrsaufkommen auf
den umliegenden StraBen (Weidendamm, SeestralRe und Dorfaue) zu erwarten.
Hierbei handelt es sich um Verkehr, welcher bspw. durch die zukiinftigen Anwoh-
ner und Besucher, Krankentransporte, Arzte, An- und Abfahrten durch Lieferver-
kehre und des zustandigen Personals (Gastronomie, Ergo- und Physiotherapie)
entsteht. Nach erster Einschatzung sind dadurch keine verkehrlichen Konflikte zu
erwarten. Im weiteren Verfahren wird entschieden, ob eine Verkehrsuntersu-
chung erforderlich wird.

Die notwendigen Stellplatze werden gemaR der gemeindlichen Stellplatzsatzung
vollstandig im Plangebiet (Tiefgarage) nachgewiesen. Zusatzlich werden im weite-
ren Verfahren ausreichend Fahrradstellpldtze nachgewiesen.

7.6  Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Konigs Wusterhausen entstehen abgesehen von dem Verwaltungsauf-
wand infolge der Begleitung des Verfahrens keine Kosten. Die Kosten fiir die Pla-
nung und die erforderlichen Gutachten sowie fiir den Umbau bzw. die Erweite-
rung der Anlage und der ErschlieBung werden vom Eigentiimer getragen. Dies
wird im Durchfihrungsvertrag geregelt, der im Zusammenhang mit dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan zwingend abzuschlieRen ist.
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7.7 Flachenbilanz

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben die folgende

Flachenbilanz:

Gebaude und Nebenanlagen im VEP 10.325
Private Grinflachen (Parkanlage) im VEP 24.115
Offentliche Verkehrsflichen ohne Zweckbestimmung 435
Offentliche Parkplatze 496
Offentlicher FuBweg 835
Offentliche Griinflichen 2.721

Summe 38.927
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