Textliche Festsetzungen

1.

a) Das Sonstige Sondergebiet "Einzelhandel und Wohnen" dient der
Nahversorgung und dem Wohnen.

Als Art der Nutzung ist ein Lebensmittelmarkt (EDEKA) mit einer
Verkaufsflache von insgesamt hdchstens 1.700 gm zulassig. Zusatzlich sind
Schank- und Speisewirtschaften (wie Backer, Cafe, Imbiss) auf eine
Verkaufsflache von insgesamt hdchstens 30 gm zulassig.

Oberhalb des 1. Vollgeschosses sind Wohnungen zulassig. Ausnahmsweise
kénnen Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Rdume flr Buros und
freie Berufe zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

b) In dem Lebensmittelmarkt des Sondergebietes sind auf mindestens 75 %
der Verkaufsflache "zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente" der
"Zeuthener Liste" gemal des Einzelhandelskonzepts, Stand Dezember
2011, zulassig. Es konnen auf hochstens 25 % der Verkaufsflache
"zentrenrelevante Sortimente" gemal der "Zeuthener Liste" angeboten
werden. Zudem sind nicht-zentrenrelevante Sortimente zulassig.

c) Weiterhin sind Verkehrsflachen, Ful3- und Radwege, Kfz-Stellplatze und
Carports, Fahrradstellplatze  sowie  weitere  Nebenanlagen  wie
beispielsweise Ladesdulen, Ladestationen, Ver- und Entsorgungsanlagen
(einschlieRlich Warmepumpen), Transformationsstationen, Werbeanlagen
(am Gebdude) und Fahnenmaste, Einkaufswagenboxen und
Post-Packstationen zulassig. Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

d) Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

(§ 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

2.

a) Die Héhenangaben flr bauliche Anlagen sind absolute Hohenangaben in
Metern Uber NHN im Deutschen Haupthdhennetz DHHN 2016. Die
festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt nicht fur technische Aufbauten, wie
Antennen, Schornsteine, Liuftungsanlagen sowie Anlagen zur erneuerbarer
Energiegewinnung und -speicherung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 2 BauNVO)

3.

a) Im Sonstigen Sondergebiet "Einzelhandel und Wohnen" sind mindestens
130 PKW-Stellplatze herzustellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

b) Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Stralenverkehrsflache ist eine
Stellplatzanlage fiir den angrenzenden Jugendclub umzusetzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

4.

a) Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes "Einzelhandel und Wohnen"
sind 22 Baumpflanzungen vorzunehmen. Davon sind mindestens 5 Baume
zur Verschattung zwischen den Stellplatzen anzuordnen.

b) Zusatzlich sind am nérdlichen Rand des Gebaudes Baumpflanzungen zur
Abschirmung vorzunehmen.

c) Es sind auBerhalb des Geltungsbereiches 20 Baume mit einem
Stammumfang von 20-25 cm auf gemeindlichen Liegenschaften sowie 40
Baume mit einem Stammumfang von 18-20 cm im &ffentlichen StraRenland
zu pflanzen (vgl. Hinweise / externe AusgleichsmalRnahmen). Des Weiteren
sind aulerhalb des Geltungsbereiches als Kompensation der
Neuversiegelung MalRnahmen zur Entsiegelung in Gro3 Koéris sowie in
Schénwald umzusetzen (vgl. Hinweise / externe Ausgleichsmafinahmen).

d) Innerhalb der Flache ABCDEA ist ein erhéhter Holzsteg mit einer
maximalen Breite von 2,5 m und mit Knieleistengelander zulassig.

e) Zwischen den Punkten H und I ist ein Amphibienschutzzaun zu errichten
und dauerhaft zu erhalten.

f) Zwischen den Punkten F, H und | ist ein maximal 1,30 m hoher
Maschendrahtzaun zu errichten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25 Buchstabe a)

5.

a) Im raumlichen Geltungsbereich sind Dachflachen mit Anlagen flr die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung auszustatten.

b) Dachflachen sind zu begriinen.

¢) Im nérdlichen Bereich des Sondergebietes kbnnen gemal § 32a Abs. 2
Bbg BO die Stellplatzflachen mit Photovolatikanlagen Gberdacht werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Buchstabe b BauNVO)

d) Fensterlose nach Norden ausgerichtete Fassadenabschnitte sind mit
Kletterpflanzen zu begrinen. Es ist pro 3,00 m Wandlange mindestens eine
Kletterpflanze zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 9 BbgBO)

6.

a) Zum Schutz vor Larm muss in den Bereichen mit nachtlichen
Beurteilungspegeln > 54 dB(A) gemal Schalltechnische Untersuchung
(Anhang 5 der Begrindung) mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mussen
mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern zur
schallabgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

b) Bei Wohnungen, die nicht Uber mindestens ein Fenster zur
strallenabgewandten Gebaudeseite verfigen, sind die llftungstechnischen
Anforderungen fir die schutzwirdigen Raume durch den Einsatz von
schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln 2
50 dB(A) zu berlcksichtigen oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz
und Bellftung gleichwertige Mallnahmen bautechnischer Art durchgefihrt
werden.

c) Zum Schutz vor Verkehrslarm sind baulich verbundene Auf3enwohn-
bereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) in Bereichen mit tages-
zeitlichen Beurteilungspegeln > 64 dB(A) nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuldssig. Von dieser Regelung ausgenommen sind
Wohnungen, die Uber mindestens einen baulich verbundenen AufRen-
wohnbereich verfligen, der zur larmabgewandten Seite ausgerichtet ist.

d) Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AulRenbauteile
schutzbedirftiger Aufenthaltsraume der Gebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mall (R’ ges)
aufweisen, das gemaf DIN 4109-1 zu ermitteln ist.

Die Ermittlung des mafgeblichen Auflenlarmpegels LA erfolgt hierbei
entsprechend DIN 4109-2. Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen
ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafigeblichen AuRenlarmpegel (LA) sind aus
den ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens abzuleiten
(Anhang 5 der Begriundung), welches Bestandteil der Satzungsunterlagen
ist. Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr
zutreffend sind. Die DIN 4109 ist in der Gemeindeverwaltung Zeuthen
einsehbar.

7.

a) Zwischen den Punkten F und G ist eine maximal 2,0 m hohe
Sichtschutzwand zu errichten und zu begrinen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 9 BbgBO)

Zu 1 b) - Zeuthener Liste
gemal Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Zeuthen
Stand Dezember 2011

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Blumen

Drogerie, Kosmetik/ Parfumerie

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Zeitungen/ Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

Bettwaren

Blcher

Computer (PC-Hardware und -Software)

Elektrogrofigerate

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Hausrat

Heimtextilien/ Gardinien

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Handarbeiten sowie Meterware fir
Bekleidung und Wasche

Leuchten/ Lampen

Medizinische und orthopadische Gearte

Musikinstrumente und Musikalien

Papier/ Blroartikel/ Schreibwaren sowie Kiinstler- und Bastelbedarf
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel und Angelbedarf)
Telekommunikationsartikel

Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Médbel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/ -

Kunstgegenstande
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Nicht zentrenrelevante Sortimente
Baumarkt-sortiment im engeren Sinne
Gartenartikel (ohne Gartenmdobel)
Kfz-Zubehor

Maébel

Pflanzen/ Samen

Teppiche

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Baudenkmalschutz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet
sich in der unmittelbarer Sichtbeziehung der Denkmale ,Dorfkirche® und
~Sowjetischer Ehrenfriedhof‘, welche in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragen sind. Gemal § 2 Abs. 3 BbgDSchG unterliegt
die ndhere Umgebung eines Denkmals dem Schutz des BbgDSchG,
soweit sie fur dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadtebauliche
Bedeutung erheblich ist.

Bodendenkmal

Das Plangebiet betrifft das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG geschitzte
und gemal § 3 BbgDSchG in die Denkmalliste des Landes Brandenburg
eingetragene Bodendenkmal Nr. 12450 "Siedlung Urgeschichte; Dorfkern,
Kirche und Friedhof deutsches Mittelalter und Neuzeit" (Lage: Miersdorf).
Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. Tiefbaumalinahmen) ist erst
nach Abschluss archaologischer Dokumentations- und
BergungsmafRnahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung
der Bauherrn (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG, § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG)
und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde zulassig. Die
Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Hinweise
Artenschutzes gemal § 44 BNatSchG
Fir alle kinftigen baulichen Malknahmen und Vorhaben im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Einhaltung und Umsetzung
des Artenschutzrechtes des Bundesnaturschutzgesetzes sicherzustellen.
Bei allen kinftigen Vorhaben, die den Abriss eines Gebaudes, den Um-
oder Ausbau von Dachgeschossen sowie Fassaden oder die Fallung

eines Baumes Dbeinhalten, ist die Untere Naturschutzbehorde
entsprechend zu beteiligen.
Baumschutz

Es gelten die Vorschriften der Baumschutzsatzung der Gemeinde
Zeuthen vom 10. Oktober 2001.

Versickerung

Niederschlagswasser muss auf den Grundstlicken, auf denen es anfallt,
versickert werden. (vgl. Entwasserungskonzept als Anlage zur
Begriindung )

Zufahrtswege und Stellflachen (Brandschutz)

Die Zufahrtwege und Stellflachen sind gemal® § 5 BbgBO i. V. m. den
"Muster-Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr" (Fassung Februar
2007, zuletzt geandert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht
vom Oktober 2009) herzustellen.

Externe AusgleichsmafRnahmen

Baumpflanzungen

Die Gemeinde Zeuthen legt gemal Durchfihrungsvertrag folgende
Mengen und Qualitaten fir externe Baumpflanzungen fest:

40 Baume StU 18-20 cm im Straflienland, davon ca. 20 Stlick entlang der
Hoherlehmer Stral’e, ca. 10 Stlick am Spitzbubenweg, ca. 5 Stick am
Ebereschenring, die restlichen 5 Baume werden im 500 m Umkreis zum
Vorhaben verteilt.

20 Baume StU 20-25 cm in den Liegenschaften, davon ca. 10 Baume in
den KITAs an der DorfstralRe (ggf. Jugendclub), die restlichen 10 Baume
werden auf die Ubrigen Liegenschaften im Einzugsgebiet des Vorhabens
verteilt.

Entsiegelung

Die Neuversiegelung im Plangebiet wird durch folgende externe
KompensationsmalRnahmen ausgeglichen:

M 189 Rickbau und Entsiegelung altes Wasserwerk und Trafohaus in
Grol3 Koris. Entsieglungspotential: ca. 1.900 gm; nahere Beschreibung
siehe Mallnahmenblatt in der Anlage zum Umweltbericht.

M 162B Entsiegelung von Start- und Landebahn zum emhem.
Sonderobjekt 8 in Schénwald. Entsieglungspotential: ca. 12.207 gm;
nahere Beschreibung siehe MalRnahmenblatt in der Anlage zum
Umweltbericht.

Maldstab: 1 : 500
(im Originalformat DIN A1)
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Zeichnerische Festsetzungen
||
Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet

- (§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11BauNVO)

VK zulassige Verkaufsflache als Hochstmal
1.730gm  (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal}
0,9 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
I (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

OK Hohe baulicher Anlagen (OK - Oberkante) als Hochstmal} in

51 5m Metern Gber NHN im Deutschen Héhenhauptnetz (DHHN 2016)
’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
4 A Einfahrtsbereich

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

—=TT Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen
\ Zweckbestimmung: Stellplatzflachen PKW und Fahrrader
7 (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Grinflachen
Offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Feuchtwiese

- (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald

- Flachen fir Wald

(§ 5Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Umgrenzung von Flachen flir Malnahmen zum Schutz, zur
D Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
\‘0000000:

L4
%000000\

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen
Bodendenkmal
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

Zahl der
Vollgeschosse

GRzZ Nutzungsschablone

uber NHN als Hochstmalfld

zu erhaltende Baume im Baugebiet
. (Baume in Grinflache / Wald sind planungsrechtlich geschiitzt
und bleiben erhalten)

Rechtsgrundlage

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) gedndert worden ist.

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

PlanZV (Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit dem Stand vom
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege
und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch
eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

, den

Offentlich bestellter

Vermessungsingenieur Siegel

Verfahrensvermerke

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "DorfstraRe 8 - 11, Zeuthen" wurde am
als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen Festsetzungen
mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Gemeindevertretung vom
Ubereinstimmt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Zeuthen, den

Blrgermeister Siegel

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der vorhabenbezogene Bebauungsplan
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind im Amtsblatt der Gemeinde Zeuthen vom
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln
der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 und 2 BauGB) hingewiesen
worden.

Zeuthen, den

Blrgermeister Siegel
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Gemeinde Zeuthen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 142
"Dorfstr. 8 - 11"

Fassung vom 11. November 2025
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