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Bebauungsplan Nr. 142 "Dorfstr. 8 - 11", Gemeinde Zeuthen

Begrindung 25. Juni 2025
1.  Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 142 "Dorfstralte 8 — 11",
in der Gemeinde Zeuthen, befindet sich im Ortskern Miersdorf und damit nérdlich der
Kirche Miersdorf und dem sowjetischen Ehrendenkmal, entlang der Dorfstral3e (L 402)
im Gemeindeteil Miersdorf (sidwestlich von Zeuthen).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstlicke, 1, 2, 3,
5,111,112, 131 und 122 der Flur 7 der Gemarkung Miersdorf.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von rund 1,6 ha.
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Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 142 "Dorfstralle 8 — 11"
Das Plangebiet wird begrenzt

e im Norden durch Wohnbebauung und einen zeitweisen wasserfiuhrenden Gra-
ben,

e im Westen von einer Wiese
e im Suden von Verkehrsflache und
e im Osten von Wohnbebauung und einer Wiese.
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1.2

1.3

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich gréfitenteils um eine unversiegelte Wiese und ein
leerstehendes Wohngebaude.

Im Zuge der sich andernden Nachfragesituation sowie Flachenanforderung fir Einzel-
handelseinrichtungen stoRen die Kapazitaten des aktuellen EDEKA-Marktes in der
Dorfstralle 14 an ihre Grenzen. Es wurde im Planungsprozess von der Gemeinde
mehrfach Kontakt zum Besitzer des Bestandsgebaudes aufgenommen, doch dieser ist
nicht zu einer Modernisierung oder Ausbau des Bestandsgebaudes bereit. Aus diesem
Grund ist eine Neuplanung eines Lebensmittelmarkts an der Dorfstral3e 8-11 in Miers-
dorf mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.730 gm mit dartiber liegender Wohnbe-
bauung beabsichtigt.

Laut Einzelhandelskonzept 2011 befindet sich der Schwerpunkt der Nahversorgungs-
einrichtungen im Dorf Miersdorf welches Uber 39% der gesamtgemeindlichen Ver-
kaufsflache verfugte, wohingegen das Ortszentrum nur tber 35% verfugte (vgl. EHK
2011"). Damit ergibt sich eine Bedeutung fiir die gesamte Gemeinde. Der Standort
steht in aktiver Uberdrtlicher Konkurrenz mit der Metropole Berlin und den nahe gele-
genen Ober- und Mittelzentren (A-10 Center Wildau), welche ihr Sortiment auch statig
erweitern (vgl. EHK 2011). Hierbei ist festgehalten worden die vorhandenen Einzelhan-
delsmerkmale Zeuthens zu sichern und nachfrageorientiert weiterzuentwickeln. Beson-
ders zu verfolgende Ziele sind, laut Einzelhandelskonzept 2011, der Schutz und Wei-
terentwicklung vom Schwerpunkt Ortszentrum und Miersdorf in Verbindung mit der Si-
cherung der wohnortbezogenen Nahversorgung, was durch die Mischnutzung Wohnen
mitgesichert ist (vgl. EHK 2011). Dies wird bestarkt durch das Stadtebaulicher Rah-
menplan Miersdorf von Méarz 2013, welches nochmal das Ziel der bipolaren Zentren-
struktur hervorhebt, sowie die Steigerung der allgemeinen Zentralitdt und dadurch At-
traktivitat (vgl. Kap. 3.1.).

Des Weiteren soll eine Gehwegverbindung durch das Plangebiet zur Mittelpromenade
fUhren, welche das Gebiet mit dem Wohngebiet im Norden Uber den Graben als Ver-
kehrsbricke verbindet.

Ein Alternativstandort kommt in Miersdorf durch die Kleinteiligkeit der Immobilienstruk-
tur nicht in Frage. Es wurde bereits im Stadtebaulicher Rahmenplan Miersdorf von
Méarz 2013 als zukinftige Hemmung und Risko auf die Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches benannt (vgl. EHK 2011). Die ausgewahlte Flache wurde nach Ein-
zelhandelskonzept als Potenzialflache gekennzeichnet. Andere Teile der gekennzeich-
neten Potenzialflache (,Festwiese*) werden bereits mit einem weiteren zukinftigen Be-
bauungsplan beplant, was die Flache nicht mehr verfugbar macht (vgl. Kap. 4.1.3).

Planverfahren

Das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 142 "Dorfstralle 8 — 11"
wird im Regelverfahren nach §§ 2, 3, 4 und 4a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt.
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpri-
fung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht (sieche Anhang 1) bewertet werden.

Der geltende Flachennutzugsplan (FNP) der Gemeinde Zeuthen in der Fassung vom
Juli 2000 wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

! Gemeinde Zeuthen (Hrsg.) (2011): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Zeuthen Endbericht (EHK 2011).
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2.
21

2.2

Ausgangssituation
Bebauung und Nutzung

Derzeit ist die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberwiegend unbebaut
und ungenutzt. Im nérdlichen Teilbereich befindet sich eine Feuchtwiese und im dstli-
chen Teil ein Wald. Auf dem sldlichen Teil des Plangebietes befindet sich der Park-
platz der im Westen angrenzenden Jugendclub Zeuthens.

Im Rahmen der Abwagung kommt die Gemeinde Zeuthen zu dem Ergebnis, dass unter
der Berlicksichtigung des Verlustes unversiegelter Grinflachen eine Siedlungsentwick-
lung (Einzelhandel) gemaR der zeitgemalien Nahversorgung mit Lebensmitteln ein ho-
heres Gewicht beizumessen ist. Im Zuge dessen wird der FNP an die wechselnden
Bedurfnisse der Gemeinde angepasst.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Stden durch die Dorfstra’e (L 402) erschlossen. Im Norden
des Plangebiets grenzt die Mittelpromenade an.

Die Bushaltestelle ,Miersdorf, Kirche” befindet sich ca. 50 m vom Plangebiet entfernt.
Von hieraus verkehren Busse in Richtung S Eichwalde, Waltersdorf (bei Berlin) und
des Ortszentrums Zeuthen.

Die Erschlieflung mit Strom, Wasser, Abwasser und Ldschwasser ist vorhanden oder
aufgrund von der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde entsprechend
herstellbar. Bei Umsetzung des geplanten Vorhabens ist im Rahmen der weiterfihren-
den Planungen die ausreichende Trink- und Léschwasserversorgung fir das Gebiet zu
prufen, genauso wie die Abwasserentsorgung. Daraus kann sich ggf. die Herstellung
von neuen Anschliissen oder die Erweiterung des Leitungsbestands ergeben.
Loschwasser

Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurde zum Thema Léschwasser von
der unteren Wasserbehdrde folgende Hinweise gegeben:

.Soferm Feuerldschbrunnen errichtet werden sollen, sind diese bei der unteren Was-
serbehérde mindestens einen Monat vor Errichtung mit Angaben zum Standort (Ge-
markung, Flur und Flurstiick), durchfiihrendes Brunnenbauunternehmen, voraussicht-
liche Tiefe und Angaben zum Wasserbedarf zu beantragen.”

Zum selben Thema wurde vom Markischer Abwasser- und Wasserzweckverband fol-
gendes mitgeteilt:

,Das Offentliche Wasserversorgungsnetz dient primér der Trinkwasserversorgung als
Aufgabe der Daseinsvorsorge. Die Anordnung von Hydranten im Wasserversorgungs-
netz erfolgt nach technologischen Anforderungen, wie z. B. der Rohrnetzsplilung. Eine
Verpflichtung des Wasserversorgungsunternehmens zur Léschwasservorhaltung be-
steht grundsétzlich nicht.

Die offentliche Trinkwasserversorgung kann, soweit technisch méglich, zur Léschwas-
serversorgung im Rahmen der Grundversorgung (kein Objektschutz) nach DVGW Ar-
beitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserver-
sorgung‘ beitragen. Grundsétzlich gilt jedoch, dass zur Léschwasserversorgung keine
entsprechenden Kapazitdten vorgehalten werden kénnen — die hydraulische Bemes-
sung des Trinkwasserversorgungsnetzes / der trinkwassertechnischen Anlagen (Aus-

1

lequng der Dimension) erfolgt ohne den Lastfall ,L6schwasserversorgung’.
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2.3

24

Bodenverhaltnisse

Das in etwa 50 m U. NN gelegene Gelande ist nahezu eben. Schutzgebiete bzw. ge-
schutzte Landschaftsbestandteile betreffen weder das Plangebiet selbst noch grenzen
sie an bzw. befinden sich in rdumlicher Nahe.

Ein geschitztes Biotop befindet sich rlckwartig im Plangebiet. Es ist das Biotop
0513111, Grunumlandbrache feuchter Standorte, von Schilf dominiert, weitgehend
ohne spontanen Gehdlzbewuchs (Gehdlzbedeckung < 10%).

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Der Grundwasserflu-
rabstand betragt etwa 1 m.

Fur das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten im Jahr 2021 erstellt (Anhang 4), der
zu folgende Ergebnisse kam:

LEinkaufsmarkt (SB 1 - 8)

Die am Standort unter den Deckschichten (OH / A) dominierenden Bbden sind, eine
sachgerechte Ausfiihrung der Erdarbeiten vorausgesetzt, durch eine liberwiegend mit-
teldichte bis dichte Lagerung (SE / SU/ SU*) bzw. zumindest annédhernd steifplastische
Konsistenz (ST*/ TL-TM / UL-UM) gekennzeichnet und weisen beziiglich der vorgese-
henen Bebauung insgesamt ausreichende Tragfdhigkeitseigenschaften auf.

Lokal muss jedoch von einer nur weichplastischen Konsistenz anstehenden bindiger
Béden und somit lediglich eingeschrdnkten Tragféhigkeit ausgegangen werden.
FuBgéngerbriicke (SB 9)

Die am Standort der Briicke bis etwa 1.5 m Tiefe anstehenden Organogene (HZ) sowie

weichplastischen Bdden (ST*) sind infolge ihrer stofflichen Zusammensetzung sowie
hohen Kompressibilitét fiir einen setzungsvertréaglichen Lastabtrag ungeeignet.

Hingegen kénnen die darunter vorgefundenen mitteldicht gelagerten Sande (SE / SU)
sowie weich bis steifplastischen bindigen Sedimente (ST*) beziiglich des geplanten
Lastabtrages als ausreichend tragféahig bewertet werden.*

Altlasten

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden von der Unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdérde des Landkreises Dahme-Spreewald folgende Hinweise zum
Thema Altlasten vorgegeben:

»Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich nach
dem derzeitigen Kenntnisstand im Altlastenkataster des Landkreises Dahme-Spree-
wald keine Altlasten bzw. altlastverddchtigen Flachen geméafR § 2 Abs. 5 und 6
BBodSchG.

In der Néhe des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befin-
den sich nach dem derzeitigen Kenntnisstand im Altlastenkataster des Landkreises
Dahme-Spreewald folgende Altlasten bzw. altlastverdédchtigen Flachen:

Reg.-Nr. Bezeichnung Gemarkung |Flur |Flurstiick | Bemerkungen
T : =
0329610550 |Ehemalige LPG Tierpro- | Miersdorf 8 247 ;altlas(enverdachnge Flache;
duktion, Zeuthen/Miers- | Altstandort grenzt an das o. g. Plan-
dorf | gebiet an (Grundwasseranstrom)
T 1
0329610561 | Deponie Sumpfgebiet Miersdorf 8 258 ’festgestellte Altlast;
Forstallee, Zeuthen ‘ Altablagerung in der Nahe des 0. g.

Plangebietes (seitlicher Grundwas-
seranstrom)
=
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Westlich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Rinder- und Schweinemast-
anlage. Diese ist unter der Reg.-Nr. 0329610550 und der ortsiiblichen Bezeichnung
"Ehemalige LPG Tierproduktion, Zeuthen/Miersdorf" als altlastenverdédchtige Fla-
che/Altstandort gemél3 § 2 Abs. 6 BBodSchG im Altlastenkataster des Landkreises
Dahme-Spreewald erfasst. Das betreffende Flurstiick 247 der Flur 8 in der Gemarkung
Miersdorf grenzt direkt an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes an. (...)

Ca. 200 m westlich des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befindet sich eine ehemalige Deponie. Diese ist unter der Reg.-Nr. 0329610561 und
der ortsiiblichen Bezeichnung "Deponie Sumpfgebiet Forstallee, Zeuthen" als altlas-
tenverdéachtige Flache/Altablagerung gemal3 § 2 Abs. 6 BBodSchG im Altlastenkatas-
ter des Landkreises Dahme-Spreewald erfasst. (...)

Nach den vorliegenden Erkenntnissen wird seitens der unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehérde nicht mit einer Beeintrachtigung der mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan vorbereiteten durch die o. g. Altlast oder altlastenverdéchtigen Fla-
chen gerechnet. Treten wahrend der Bauarbeiten organoleptische Auffélligkeiten auf,
ist die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde gemél3 § 31 Abs. 1 BbgAbf-
BodG umgehend zu informieren.”

Die Hinweise werden in der Planung bertcksichtigt.
Bodendenkmal

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise innerhalb des Flachenbodendenkmals
~Mittelalterlicher Dorfkern von Miersdorf, Fpl. 4“ (Nr. 12450 der Denkmalliste des Lan-
des Brandenburg). Die genaue Lage des Bodendenkmals kann folgende Abbildung
entnommen werden

—

» ¥ 5
® ‘m [ W=y B MR . - 3 '
i B, n 3., & oSt 1 05 i e 2 & ' o - B *

Abb. 2: Bodendenkmal 12450 mit Darstellung des Geltungsbereichs (blau). Quelle: BLDAM Geoportal,
Dezember 2024

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden von der Unteren Denkmalschutzbe-
horde folgende Hinweise zum Bodendenkmal vorgegeben:

"Das Plangebiet betrifft das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG geschiitzte und gemal3
§ 3 BbgDSchG in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragene
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2.6

2.7

2.8

Bodendenkmal Nr. 12450 "Siedlung Urgeschichte; Dorfkern, Kirche und Friedhof deut-
sches Mittelalter und Neuzeit" (Lage: Miersdorf) sowie das zur Eintragung in die Denk-
malliste des Landes Brandenburg vorgesehene Bodendenkmal Nr. 12432 "Siedlung
rémische Kaiserzeit" (Lage: Miersdorf).

Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumalBnahmen) ist erst nach Ab-
schluss archéologischer Dokumentations- und Bergungsmal3nahmen in organisatori-
scher und finanzieller Verantwortung der Bauherm (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG, § 7
Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehérde zuldssig. Die
Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG)."

Vom Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landes-
museum wurde ebenfalls der Hinweis zur archaologischen Baubegleitung gegeben.

Die Hinweise werden in der Planung bertcksichtigt.

Denkmalschutz

09140308 Die evangelische Dorfkirche stammt aus dem 15./16. Jahrhundert. Auf-
grund ihrer unregelmafligen Aufmauerung aus kaum behauenen Feldsteinen besitzt
sie unter den Teltower Kirchen Seltenheitswert. Ungewdhnlich sind auch ein in die
Westfassade eingemauerter Mihlstein und ein Grabstein. Die Hallenkirche hat die
Grundmalle 17,65 mx9,62 m. Bei spateren Umbauarbeiten wurden die Mauern um
1,50 m mit Ziegelsteinen erhdht und das Gebadude erhielt einen Dachturm auf der
Westseite. Die Kirche weist mehrfach umgebaute Fenster auf, darunter ein rundes in
der Westfassade. Zur Innenausstattung zahlen Emporen mit farbigen Brustungen. Auf
der Westempore steht die Schuke-Orgel aus dem Jahr 1912. Ursprunglich befanden
sich drei geschnitzte Madonnenfiguren hier. Von den zwei noch erhaltenen ist die go-
tische Miersdorfer Madonna besonders erwahnenswert. Sie wird auf das Jahr 1400
datiert und soll aus Polen stammen.

09140309 Dorfstral’e / Am Pulverberg

Sowjetischer Ehrenfriedhof fiir 449 in den Frihjahrskdmpfen 1945 gefallene sowjeti-
sche Soldaten und Offiziere.

Im Rahmen eines Vororttermins mit der Unteren Denkmalschutzbehérde wurden ge-
stalterische oder architektonische MaRnahmen fir das Bauvorhaben festgelegt (wie
Fassadenfarben und -materialien, Vordachkonstruktionen oder Einfriedungen), welche
zu einer Vereinbarkeit der Planung mit dem Baudenkmalschutz fuhrt. Die Hinweise
wurden bei der Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anhang 2) bertck-
sichtigt.

Eigentumsverhiltnisse

Die innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches liegenden Flachen befinden sich in
Privateigentum.

Sonstige fachliche Belange

Kampfmittel

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde vom Kampfmittelbeseitigungs-
dienst folgender Hinweis gegeben: ,Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit
eine Kampfmitelfreiheitsbescheinigung beizubringen. Darliber entscheidet die fiir das
Baugenehmigungsverfahren zusténdige Behérde auf der Grundlage einer vom Kampf-
mittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.”
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3.
3.1

Planungsbindungen
Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) wurde von den Landesregie-
rungen Berlins und Brandenburgs jeweils als Rechtsverordnung erlassen und trat am
1. Juli 2019 in Kraft.

Das Plangebiet liegt in der Feststellungskarte 1 des LEP HR im Gestaltungsraum Sied-
lung (Ziel 5.6).

Gemal Stellungnahme der Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-
burg vom 9. Juli 2024 ist die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung nur unter
folgenden Voraussetzungen maglich. In der Stellungnahme der Gemeinsame Landes-
planungsabteilung Berlin-Brandenburg werden hierzu nahere Ausfiihrungen getroffen:

,Flr die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung maf3geblich:

- Z 5.6 Abs. 1 LEP HR: Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plan-
gebiet im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Siedlungsentwicklung kon-
zentriert werden soll und die Kommunen gro3e Spielrdume zur Binnendifferen-
zierung haben.

- Z 1 RegPI-GSP: Zeuthen ist Grundfunktionaler Schwerpunkt.

- Z 2.6 LEP HR: Bindung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale
Orte

- Z 2.12 Abs. 1 LEP HR: Abweichend von Ziel 2.6 LEP HR sind grof3fldchige
Einzelhandelseinrichtungen dann auf3erhalb Zentraler Orte zuldssig, wenn das
Vorhaben der Nahversorgung dient (max. 1.500 m2 Verkaufsflache mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten auf mindestens 75 % der Verkaufsflache) und
sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befindet.

- Z. 2.12 Abs. 2 LEP HR: In Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Planung
von zusétzlich 1.000 m2 Verkaufsflache ohne Sortimentsbeschrédnkung moég-
lich. GemaR Ziel 1 des Sachlichen Teilregionalplans ,Grundfunktionale Schwer-
punkte” der Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald ist Zeuthen
Grundfunktionaler Schwerpunkt im Rahmen der Grundversorgung (G 3.2 i. V.
m. Z 3.3 LEP HR)

- Z 2.14 LEP HR: Agglomerationen nicht grol3fléchiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten - d. h. sowohl nahversorgungsrelevanten als auch sonstigen
zentrenrelevanten - Sortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche ist
entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

- Z 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren (Beeintréchtigungsverbot).

Die Gemeinde Zeuthen ist nach den Regelungen des LEP HR kein Zentraler Ort, so
dass entsprechend G 3.2 LEP HR nur die Grundversorgung innerhalb der Standortge-
meinde, nicht aber flir Nachbargemeinden abgesichert werden soll.

Zur Vereinbarkeit der Planung mit Ziel 2.12 LEP HR ist die Vorlage einer kommunal
beschlossenen, nachvollziehbar begriindeten gesamtgemeindlichen (Gemeinde
Zeuthen) konzeptionellen Grundlage mit eindeutig abgegrenztem Zentralen Versor-
gungsbereich i.S. des LEP HR erforderlich. Mit Bezug auf die Begriindung zum LEP
HR sind Zentrale Versorgungsbereiche rdumlich abgrenzbare Bereiche in stddtebau-
lich integrierter Lage, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig
ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Einrichtungen — eine
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3.2

Versorgungsfunktion liber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kén-
nen sich Zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Festschreibungen,
sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsédchlichen Verhéltnissen ergeben.

Da Zeuthen als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt ist, ware die Planung von
zusétzlich 1.000 m2 Verkaufsfldche ohne Sortimentsbeschrénkung méglich. Im B-Plan
sind im weiteren Verfahren unter Beachtung von Z 2.12 Abs. 1 (nahversorgungsrele-
vante Sortimente auf 75% der Verkaufsfldche) Festsetzungen zum Umfang der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente zu treffen. Der vorliegende Entwurf des B-Plan ent-
hélt keine entsprechende Festsetzung.

Bezogen auf Z 2.7 LEP HR ist auch nachzuweisen, dass die Entwicklung und Funkti-
onsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung in benachbarten Gemeinden geméall Z 2.7 LEP HR durch
die Planung nicht wesentlich beeintr&chtigt wird.“

Die in Planung befindliche Flache liegt innerhalb der im Einzelhandelskonzept fur die
Gemeinde Zeuthen aus dem Jahr 2011 ausgewiesenen Potenzialflachen fur die Nah-
versorgung (vgl. Kap. 3.5). Darin wird Miersdorf als zweites Zentrum der Gemeinde
ausgewiesen, das vorrangig der Nahversorgung dienen soll. Durch die Realisierung
des Vorhabens wird die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde umsetzt.

Gemal des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde bestehen quantitative Verbesse-
rungspotenziale der Nahversorgung in Zeuthen (vgl. EHK 2011). Innerhalb der Orts-
lage von Miersdorf sind keine weiteren geeigneten bzw. verfigbaren Flachen vorhan-
den. Der bestehende Standort des EDEKA-Marktes in der Gemeinde erfordert eine
zeitgemale Erweiterung, die am bestehenden Standort nicht realisierbar ist. Der ge-
plante Standort ist zentral gelegen und gut erschlossen. Damit wird eine mdgliche
Standortalternative im unzerschnittenen Freiraum vermieden.
Im Rahmen der frihzeitigen Behérden- und Gemeindebeteiligung wurde keine Betrof-
fenheit der Nachbargemeinden vorgetragen, so dass eine Beeintrachtigung der Nach-
bargemeinden durch die Planung ausgeschlossen werden kann.
Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Regionalplanung
Der raumliche Geltungsbereich des Baubauungsplans befindet sich in der Region Lau-
sitz-Spreewald. Gemaly Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Lau-
sitz-Spreewald vom 9. Juli 2024 ist die Planungsabsicht mit den Belangen der Regio-
nalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vereinbar.
Es gelten folgenden Grundlagen:
- Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Roh-
stoffe", veroffentlicht am 26. August 1998 mi Amtlichen Anzeiger flr Brandenburg
Nr. 33
- Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014
- Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte", bekanntgemacht
am 2. Dezember 2021 mi Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 50
- Entwurf des sachlichen Teilregionalplanes ,Windenergienutzung”, gebilligt am
14.09.2023

Seite 11



Bebauungsplan Nr. 142 "Dorfstr. 8 - 11", Gemeinde Zeuthen
Begriindung 25. Juni 2025

3.3

3.4

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen in der Fassung vom Juli 2000 stellt
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Norden eine 6ffentliche Grinflache
und im Siden eine Flache flir Wohnbebauung sowie eine gemischte Bauflache dar.
Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem gliltigen Flachennutzungsplan entwickel-
bar. Der Flachennutzungsplan ist gemaR § 8 Abs. 3 BauGB in einem Parallelverfahren
zu andern (vgl. 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zeuthen).

reichs des Bebauungsplans (blau), o.M.
Stiadtebaulicher Rahmenplan Zentrum Miersdorf

Der stadtebauliche Rahmenplan fir den Ortsteil Miersdorf aus dem Jahr 2013 gibt ei-
nen Handlungsrahmen flr die Entwicklung des Nebenzentrums der Gemeinde vor. Da-
bei werden verschiedene Aspekte wie Verkehr, Freiraum und Versorgung analysiert
und das Leitbild definiert, dass die Zentralitat und Attraktivitat von Miersdorf als zwei-
tem Ortszentrum der Gemeinde und als Wohnstandort erhéhen sollen.

Fur die Planung sind folgende Aspekte des stadtebaulichen Leitbildes relevant:

,Bipolare Zentrenstruktur der Gemeinde: Zentrum Zeuthen — gesamtgemeind-
liche und lberértliche Bedeutung, Zentrum Miersdorf - értliche Bedeutung fiir
den gesamten stidwestlichen Teil der Gemeinde, partiell fiir die gesamte Ge-
meinde.

- Erhalt und Qualifizierung der Gemeinbedarfsnutzungen als Schwerpunkt der
funktionellen Bedeutung des Zentrums Miersdorf; dazu: arbeitsteilige Vertei-
lung ausgewdéhlter Gemeinbedarfsnutzungen in den Zentren Miersdorf und
Zeuthen (Verwaltung, Heimatfreunde, Senioren, Jugendfreizeit, Bibliothek).

- Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches "Nahversorgungszentrum"
Miersdorf; Schwerpunkte: Nutzungsanreicherung im Kreuzungsbereich Hoher-
lehmer/ Schulzendorfer Stral3e und im Bereich der Neubebauung "Dorfplatz”
durch offentlichkeitswirksame gewerbliche Nutzungen einschliellich Einzel-
handel.

- ()
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3.5

- Erhalt und Beriicksichtigung des Biotopverbundes, insbesondere im Verlauf der
FlieBgewésser und Freiflachenverbindungen.

- Schwenrnpunkt stadtebaulicher Neuordnung im Bereich des Dorfplatzes nérdlich
des Dorfangers: abschnittsweise Entwicklung entsprechend Bedarf.“

Das Vorhaben dient der Nahversorgung der Bevdlkerung im Sinne des Leitbildes. Der
Ausbau des EDEKA-Marktes am geplanten Standort erfolgt klimagerecht, so dass auch
ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet wird. Der Standort ist zudem zentral gelegen und
sowohl fuBlaufig als auch mit dem OPNV gut erreichbar. Das Vorhaben starkt die Funk-
tion des Stadtteils als Nahversorgungszentrum und wird durch die Schaffung von
Wohnraum in den Obergeschossen der Nachfrage nach z.B. studentischem Wohnen
gerecht. Die kompakte Bauweise des Vorhabens ermdglicht einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden, so dass der Eingriff in unversiegelte Flachen geringgehalten
wird. Die angrenzenden Waldflachen und das geschlitzte Biotop werden durch die Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Rahmenplan dargestellten Flachen mit dem
Schwerpunkt Einzelhandel, Dienstleistungen/Konzentration Einzelhandel, Dienstleis-
tungen, Gewerbe.

Nutzung, Bebauurg, Verkehr Friraum Somtes V100 DNAY et

Berekch hone Aufen natscualtl m Mercen Rery r Utz TOWAN
L7 Wi mithekiioser o B Weld Wamsarticiun w Eraddenknad
; ) dlferiche Grirfiiche Frebeinuenng | Alsstarierdactiche:
I Polervialficns stichesaulche bafche Ne_oranng D: soraton et rltiche B | (emermchen wnd oot swiessri
Hanticres Gebituds Bestan ——= Can]
= P ! IQDQ(]DD Wegevertindurg aubahab fierticher Stralisn =70 | Grenze ces Phngesiotes
§ - Scrwerpurk! Elnzeitandsl, Dienstelstungen’ l _______ | Grenze Nawrschutrgabiet Gemeinde Zeuthen
&&4 \Gewerbe  fpea=""NEGR | “Willangrund - Pubrbery’ - Stidiebaulicher Rehmenplan Zentrum Miersdorf
- scrstige Frelfichen’
Le=" -} Scrwerpurki &fiendiche Nutzurgen _ll I l Ernaltund Fardarung ds Blokopvertends Bindungen, Leitbild, Planungsziele  31,03.2013
000 | Herelung Verkehrsiiche [AAAN]  etavbartei seactor vom tatichen Raum Bearbellung: ews mbH

Abb. 4: Auszug aus dem stadtebaulichen Rahmenplan mit Markierung des Geltungsbereiches (blau), o0.M.
Einzelhandelskonzept

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Zeuthen vom 14. De-
zember 20112 kam zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen (S i - ii):
LZusammengefasst stellen sich Angebots- und Nachfrageseite in Zeuthen wie folgt dar:

2 Gemeinde Zeuthen (Hrsg.) (2011): Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Zeuthen Endbericht (EHK 2011).
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In Zeuthen sind insgesamt 44 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von rd.
5.570 m2 vorhanden, die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner liegt mit 0,54 m2/
EW unter dem Bundesdurchschnitt und dem Schnitt Brandenburgs.

Von den 44 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 66 % im Ortszentrum angesiedelt. Weitere
rd. 16 % der Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Nahversorgungszentrum Miers-
dorf. Somit befinden sich rd. 80 % der Einzelhandelsbetriebe, die rd. drei Viertel der
gesamtgemeindlichen Verkaufsflichen ausmachen, in zentralen Versorgungsberei-
chen. Dies ist als auBerordentlich positive Ausgangslage hervorzuheben.

Die ermittelte gesamtgemeindliche Einzelhandelszentralitét von 38 % ist gering; wenn-
gleich eine gewisse Steigerung wiinschenswert und auch realistisch ist, ist entspre-
chend der Lage Zeuthens im Raum, der begrenzten Einwohnerzahl und des Versor-
gungsauftrags der Gemeinde, der Wert allerdings als eher bedingt steigerungsfahig zu
bewerten.

Uber die Verkaufsflichenausstattung hinaus spielen qualitative Aspekte, wie die Er-
reichbarkeit und das Parkplatzangebot, die Qualitidt der Waren, der Umfang an Dienst-
leistungs- und Gastronomieangeboten oder die Mdglichkeit zum Bummeln und Verwei-
len, eine wesentliche Rolle bei der Bewertung eines Ortszentrums. In diesem Kontext
ist dem Zeuthener Ortszentrum eine verbesserungsféhige Ausgangslage zu attestie-
ren.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen aus fachgutachterlicher Bewertung folgende
Aspekte:

Das Ortszentrum ist zwar stark gemessen an der Betriebsanzahl (66 % aller gesamt-
gemeindlichen Einzelhandelsbetriebe befinden sich dort), das Gewicht nach Verkaufs-
flachen liegt aber im Nahversorgungszentrum Miersdorf. Dieses verfligt iiber 16 % der
Einzelhandelsbetriebe und 39 % der gesamtgemeindlichen Verkaufsflache, wohinge-
gen das Ortszentrum mit 35 % knapp dahinter liegt.

Die Lénge und relativ geringe bauliche Dichte des Ortszentrums sowie die Kleinteilig-
keit der Immobilienstruktur kbnnen sich hemmend auf die zuklinftige Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs auswirken.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im gesamten kurzfristigen Bedarfsbe-
reich liegt die Zentralitét bei rd. 60 %. Diese Zentralitdtswerte sind vor dem Hinblick auf
eine méglichst umfassende Nahversorgung in Zeuthen als steigerungsféhig zu bewer-
ten.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt daraus, dass die vorhandenen Einzelhandels-
merkmale Zeuthens fiir die Zukunft gesichert und nachfragegerecht weiterentwickelt
werden muissen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer aktiven tberortli-
chen Konkurrenz gerade in der Metropole Berlin und in den néchstgelegenen Ober-
und Mittelzentren, die ihr Angebot sténdig fortentwickeln.

Hergeleitet aus der Bestandsanalyse sowie der Analyse des zusétzlichen absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens, verbunden mit rdumlich-funktional erarbeiteten
Entwicklungsszenarien, sollten in Zeuthen kiinftig insbesondere folgende Ziele fiir eine
Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur zugrunde gelegt werden: der Schutz und die
Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche Ortszentrum Zeuthen und Nah-
versorgungszentrum Miersdorf, die Sicherung der wohnortbezogenen Nahversorgung,

[--]

Zum Planvorhaben wurden folgende Aussagen getroffen (S.72):
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3.4

»,Im Sinne einer aktiven Umsetzung des Konzeptes mit Weiterentwicklung der Stand-
ortstruktur sollten folgende (Teil-) Beitrdge zur Umsetzung gelangen:

- Die Realisierung von Entwicklungsvorhaben im Ortszentrum und im Nahversor-
gungszentrum Miersdorf (siehe empfohlene Flédchen/ Sortimente).

- Detailkonzepte fiir ausgewéhlte Fragestellungen zu Branchenmix, Marktauftritt,
stédtebaulicher Gestaltung.

- Die Anpassung der Bebauungspléne entsprechend der Zielaussagen des Kon-
zeptes.

- Die Aufstellung neuer Bebauungspléne.

- Prozessbegleitende MalRnahmen zur Einbindung der H&ndlerschaft und der Im-
mobilieneigentimer in die MalBnahmen zur Stédrkung des Orts- und des Nah-
versorgungszentrums.

- Erarbeitung eines ganzheitlichen Ortszentrumsentwicklungskonzepts als Basis
flir MaBnahmen der aktiven Zentrenentwicklung.

- Etablierung eines Ladenflachenmanagements.*

Die Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 142 ,Dorfstral’e 8-11“ be-
findet sich gemal Einzelhandelskonzept an dem zentralen Versorgungsbereich des
Nahversorgungszentrums Miersdorf, innerhalb der dort ausgewiesenen Potenzialfla-
che.

E H"i, Il Einzelhandel
| | (X Zentrenerganzende Funktion
= e [ Leerstand
" ;‘ ~ [] Abgrenzung ZVB
7 ? i /72 Potenzialflachen

Abb. 5: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Zeuthen (S. 54)
Vertraglichkeitsgutachten (Auswirkungsanalyse)

Fur die Planung wurde Oktober 2024 eine Vertraglichkeitsgutachten durchgefihrt. Die
Auswirkungsanalyse fir die geplante Verlagerung und Erweiterung eines Edeka-Mark-
tes in Zeuthen, Dorfstrae 8-10 gem. § 11 Abs. 3 BauNVO kam zu folgenden Ergeb-
nissen:

»In der Gemeinde Zeuthen im Ortsteil Miersdorf ist die Verlagerung des dort anséssigen
Lebensmittelsupermarktes Edeka geplant. Im Zuge der avisierten Verlagerung vom
Bestandsstandort DorfstralBe 14 zum Vorhabenstandort Dorfstral3e 8-10 ist eine Erwei-
terung der Verkaufsflache von 1.100 m? auf 1.727 m? (+ 627 m? (jeweils inkl. eines
Béckers mit 30 m? VKF) geplant. Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine Neu-
entwicklung einer Wohn- und Geschéftsimmobilie, sodass mit einer Vorhabenrealisie-
rung weitere Einwohnerpotenziale verbunden sind. Sowohl der Bestandsstandort als
auch der Vorhabenstandort befinden innerhalb des im Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Zeuthen ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungs-
zentrum (NVZ) Miersdorf.
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Aufgrund der aktuellen Genehmigungslage ist eine lebensmittelbezogene Nachnut-
zung der Bestandsimmobilie nicht auszuschliel3en. Aufgrund dessen wurde im Rah-
men der vorliegenden Untersuchung i. S. e. Worst Case angenommen, dass die Be-
standsimmobilie durch einen Lebensmitteldiscounter nachgenutzt wird. Das Planvor-
haben (berschreitet die Schwelle zur GroB3fldchigkeit (> 800 m? VKF/ 1.200 m? BGF).
Das Planvorhaben ist somit neben Kerngebieten nur in festgesetzten Sondergebieten
zuléssig, weshalb ein entsprechendes Bauleitplanverfahren angestrebt wird. Folgende
Aspekte wurden diesbeziiglich untersucht und bewertet:

Einordnung geméll kommunalplanerischer Grundlagen

- Das Planvorhaben befindet sich innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereichs (NVZ Miersdorf) und ist primér auf die Nahversorgung der
umliegenden Bevélkerung ausgerichtet.

- Das Planvorhaben dient der Erhaltung, Starkung und auch der Weiterentwick-
lung des ZVB sowohl in angebotsstruktureller-funktionaler Hinsicht als auch in
Bezug auf die stadtebauliche Qualitét.

- Es sind keine vorhabenbedingten negativen Auswirkungen auf den ZVB Orts-
zentrum Zeuthen zu erwarten, welche zur Schwéchung des ZVB beitragen.

Das Planvorhaben ist konform zu den Vorgaben des EHK Zeuthen 2011.
Absatzwirtschaftliche und stédtebauliche Auswirkungen:

Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand und
die Entwicklungsmdéglichkeiten (faktischer) zentraler Versorgungsbereiche und/oder
die integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwar-
ten. Dies ist sowohl fiir die Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Marktes als auch
in Zusammenschau mit der Nachnutzung der Bestandsimmobilie durch einen Lebens-
mitteldiscounter zu konstatieren. Das Priifergebnis besteht so-mit auch unter einer ma-
ximalen Worst Case-Betrachtung.

Einordnunqg geméf landesplanerischer Grundlagen

- Konzentrationsgebot (2.6 Ziel): Bei der Gemeinde Zeuthen handelt es sich nicht
um einen zentralen Ort, aber geméal3 Regionalplanung um einen grundfunktio-
nalen Schwerpunkt. Da das Planvorhaben liberwiegend der Nahversorgung
dient, ist eine Errichtung somit auflerhalb zentraler Orte unter Beachtung der
weiteren Ziele zuléssig. Ziel 2.6 wird demnach erfiillt.

- Integrationsgebot (2.12 Ziel): Das Planvorhaben offeriert mindestens 75 % Sor-
timente, welche gemaf Sortimentsliste des LEP HR als nahversorgungsrele-
vant einzustufen sind und befindet sich in dem im EHK Zeuthen 2011 ausge-
wiesenen ZVB NVZ Miersdorf. Somit dient das Vorhaben liberwiegend der Nah-
versorgung und erfillt das Lagekriterium. Das Planvorhaben Uberschreitet zu-
néchst die Grél3enordnung von 1.500 m? vorhabenbezogener Verkaufsfldche.
Angesichts dessen, dass das Kaufkraftpotenzial im Bezugsraum Zeuthen eine
Nachfrage nach gréleren Verkaufsflachen im Bereich der Nahversorgung
schafft (dies wird angesichts der erheblichen Kaufkraftabfllisse und nahversor-
gungsrelevanten Abschépfungsquote des Vorhabens von rd. 19 % sowie der
Uberschlagigen einzelbetrieblichen Abschépfungsquote von rd. 25 % in Bezug
auf das gesamtgemeindliche, strukturprdgende Angebot ersichtlich), ist die
GréRBenordnung des Planvorhabens als angemessen, der Nachfrage entspre-
chend dimensioniert zu bewerten. Ziel 2.12 wird demnach erfiillt.
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3.6

- Beeintrdchtigungsverbot (2.7. Ziel): Durch das Planvorhaben werden keine we-
sentlichen Beeintrdchtigungen auf (faktische) zentrale Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum ausgelést. Ziel 2.7 wird demnach erflillt.

- Strukturvertrdgliche Kaufkraftbindung (G 2.11): Das Planvorhaben weist ange-
sichts seiner Kaufkraftabschdpfung von rd. 19 % im nahversorgungsrelevanten
Bereich eine strukturvertragliche Kaufkraftbindung auf. Grundsatz 2.11 wird
demnach erfiillt.

Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlich Sicht konform zu den landesplanerischen-
Zielstellungen des LEP HR 2019.

Das Planvorhaben ist konform hinsichtlich konzeptioneller Aspekte (EHK) sowie zu den
normativen Aspekten (§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie LEP HR 2019).*

UVP-Prifung

Die mit dem Bebauungsplan ermdglichten grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe besitzt
planungsrechtlich eine zulassige Geschossflache von héchstens 9.300 gm (begrenzt
durch die Baugrenzen). Gemal} Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung UVPG wird das Planvorhaben wie folgt zugeordnet:

,18.6.1: Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3fidchigen Einzelhandelsbetriebes o-
der eines sonstigen grof3fldchigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz
1 der Baunutzungsverordnung, fiir den im bisherigen Au3enbereich im Sinne des § 35
des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Ge-
schossflache von 5 000 qm oder mehr*

Da die Errichtung der grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Innenberei-
ches nach § 34 BauGB und somit nicht im bisherigen Aulenbereich stattfindet, ist eine
UVP-Prifung nicht erforderlich.
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4. Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung

4.2

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 142 "DorfstraRe 8 - 11",
verfolgt die Gemeinde Zeuthen folgende Planungsziele:

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung eines
EDEKA-Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von rund 1.730 gm zur
Nahversorgung mit dartberliegender Wohnbebauung,

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung eines
FuBweges,

» Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Natur-
schutzes, der Landschaftspflege, des Immissionsschutzes und des Klimaschut-
zes und

» Sicherung der griinordnerischen Belange, sowie Sicherung von mdglichen Aus-
gleichsmalinahmen.

Planungskonzept

Die detaillierte und gemaR § 12 BauGB verbindliche stadtebauliche Planungskonzep-
tion ist dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan zu entnehmen.

Das Planungskonzept sieht einen Lebensmittelmarkt (EDEKA) im Erdgeschoss und
Wohnen in den Obergeschossen vor. Der Lebensmittelmarkt hat eine Verkaufsflache
von 1.700 gm und wird durch einen 30 gm grofRen Backshop/Cafe mit Sitzbereich er-
ganzt. Angrenzend an den zukinftigen EDEKA-Marktes befindet sich der Jugendclub,
der seine Stellplatzanlage auf dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat. Dieser
bleibt erhalten.
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Im Norden des Plangebietes befindet sich ein geschitztes Biotop, dieses wird durch
die Planung nicht beeintrachtigt, es ist lediglich die Herstellung eines Holzsteges vor-
gesehen. Dieser soll eine Verbindung zur nérdlich gelegenen Stralle Mittelpromenade
darstellen. Die Erschlieung des Lebensmittelmarktes und die darlber liegenden Woh-
nungen erfolgt im sudlichen Bereich des Plangebietes von der Dorfstralie aus.
Aufstellflachen fur die Feuerwehr sind im AulRenbereich des Marktes vorgesehen und
werden im Rahmen der Ausfuhrungsplanung im Baugenehmigungsverfahren konkreti-
siert.

Im VEP ist auch ersichtlich, dass Flachen zur Umsetzung einer Transformatorenstation
im Plangebiet zur Verfugung stehen. Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung werden
dazu nahere Bestimmungen getroffen.

Es wurde im Rahmen des Planungsprozesses von der Gemeinde Kontakt zum Besitzer
des Bestandsgebaudes EDEKA aufgenommen, doch dieser ist nicht zu einer Moderni-
sierung oder einem Ausbau des Bestandsgebaudes bereit. Somit war eine neuer
Standort in Miersdorf erforderlich.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde vom Handelsverband Berlin-Branden-
burg folgender Hinweis zur Nachnutzung des bestehenden EDEKA-Marktes gegeben:

,Mit Blick auf eine von Krisen geprégte Zeit ware der Gemeinde Zeuthen dringend zu
empfehlen, die Nachnutzung von leerstehenden Verkaufsflachen mit dem Immobilien-
eigentiimer des bestehenden EDEKA-Marktes zeitnah zu priifen, um eine Nachnut-
zung im Sinne eines Branchenmixes oder einen vollstdndigen Riickbau zu erértern und
vorzusehen. Unter Prifung mdéglicher Férdermittel flir Sanierung, wirtschaftlicher
und/oder anderweitiger Weiternutzung (z. B. durch Handwerk, Dienstleistung, etc.) so-
wie eine gemeinsam abgestimmte (iberregionale Vermarktung kénnte ggf. flir Existenz-
griinder von Interesse sein.

()

In Rahmen der Berticksichtigung des dynamischen Entwicklungsprozesses im Einzel-
handel hélt es der HBB fiir geboten, Investoren friihzeitig auf Themen wie um-weltbe-
wusstes Bauen, Energieeffizienz, Nutzung emeuerbarer Energien sowie Schonung/
Nutzung natiirlicher Ressourcen (wie z.B. Regenwasser, Solarenergie) vor Ort im Zu-
sammenhang mit Férderméglichkeiten zu orientieren, um die gesetzten Klimaziele auf
Bundes- und Landesebene bis in die Kommunalebenen hinein erreichen zu kénnen.*
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemafk § 11 BauNVO
ein sonstiges Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnen*
festgesetzt.

FiUr das sonstige Sondergebiet SO wird in der textlichen Festsetzungen Nr. 1 a die
zulassigen Nutzungsarten bestimmt. Als Art der Nutzung ist ein Lebensmittelmarkt
(EDEKA) mit einer Verkaufsflache von insgesamt héchstens 1.700 gm zuldssig. Auf-
grund des erforderlichen Ersatzneubaus des bestehenden EDEKA-Marktes in der Dorf-
stral’e 14 soll als Planungsziel auch nur ein EDEKA-Markt im Plangebiet umgesetzt
werden.

Zusatzlich sind Schank- und Speisewirtschaften (wie Backer, Cafe, Imbiss) auf eine
Verkaufsflache von insgesamt hochstens 30 gm zuldssig. Oberhalb des 1. Vollge-
schosses sind Wohnungen zulassig. Ausnahmsweise sind Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Raume fur Buros und freie Berufe zugelassen werden.

In dem Lebensmittelmarkt sind auf mindestens 75 % der Verkaufsflache "zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente" der Zeuthener Sortimentsliste gemal Einzel-
handelskonzepts, Stand Dezember 2021, zulassig. Es kénnen auf héchstens 25 % der
Verkaufsflache "zentrenrelevante Sortimente" der Zeuthener Liste angeboten werden.
Zudem sind nicht-zentrenrelevante Sortimente zulassig (textliche Festsetzung Nr. 1 b).
Die Festsetzungen zur maximalen Verkaufsflache sowie zu den Gewichtungsanteilen
der anzubietenden Sortimente werden aus den landesplanerischen Vorgaben des Lan-
desentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg abgeleitet.

Weiterhin sind Verkehrsflachen, Ful3- und Radwege, Kfz-Stellplatze und Carports,
Fahrradstellplatze sowie Nebenanlagen wie beispielsweise Ladesaulen, Ladestatio-
nen, Ver- und Entsorgungsanlagen (einschlief3lich Warmepumpen), Transformations-
stationen, Werbeanlagen (auch elektronisch) und Fahnenmaste, Einkaufswagenboxen
und Post-Packstationen zulassig (textliche Festsetzung Nr. 1 c¢). Die Aufzahlung ist
nicht abschlieend — es sind weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulas-
sig. Eine Benennung aller moglichen Nebenanlagen ist abschlieRend nicht moglich.
Dass uUberhaupt relevante Nebenanlagen (beispielhaft) aufgezahlt werden, hat nur ei-
nen klarstellenden Charakter und soll als Entscheidungsgrundlage bei méglichen frag-
lichen -jetzt nicht bekannten- sonstigen Nebenanlagen dienen.

Gemal § 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass Im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfuhrung
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat (textliche Festset-
zung Nr. 1 d).

MaR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wird das Mal} der baulichen Nutzung gemafR § 16 Abs. 2 BauNVO
durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Héhe baulicher Anlagen und der
Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)
Fur den sonstigen Sondergebiet SO Einzelhandel und Wohnen wird eine GRZ von 0,9
festgesetzt. Damit dirfen héchstens 90 % des sonstigen Sondergebietes durch bauli-

che Anlagen (iberdeckt werden. Eine weitere Uberschreitung der GRZ nach Mafgabe
des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht mdglich.
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5.3

5.4

Die stadtebauliche Konzeption des Vorhabens erfordert aufgrund der kompakten mehr-
geschossigen Bauweise die Uberschreitung des gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO festge-
setzten Orientierungswertes fur sonstige Sondergebiete, um eine Gbermafkige Versie-
gelung zu vermeiden. Damit wird das naturschutzrechtlich begrenzte Baufeld nutzbar
gemacht und eine Inanspruchnahme der nérdlich gelegenen Grunflache oder einer
moglichen Standortalternative im unzerschnittenen Freiraum vermieden.

Hoéhe baulicher Anlagen

In den sonstigen Sondergebieten wird die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen als
Hochstwert einheitlich im Deutschen Hohenhauptnetz (DHHN 2016) bis zur Oberkante
(OK) der Gebaude festgesetzt und gewahrleistet damit eine ausgeglichene Hohenent-
wicklung im Gebiet.

Die H6he wird auf maximal 51,5 m Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt und ent-
spricht auf der herzustellenden Oberkante des fertigen Ful3bodens (durchschnittlich
etwa 39,5 m Uber NHN) einer tatsachlichen maximalen Gebaudehéhe von 12,0 m Gber
Gelande.

Eine Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen ist gemaR textlicher Festsetzung
Nr. 2 a) fur technische Dachaufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen
sowie Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung moglich.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Uberbaubare Grundsticks-
flache festgesetzt. Die Festsetzung einer Bauweise ist im Bebauungsplan nicht zwin-
gend erforderlich und soll an dieser Stelle aufgrund der eher atypischen Bauweise der
geplanten Nutzungen nicht vorgeben werden.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen (Baufeld) gemal
§ 23 BauNVO festgelegt. Innerhalb der Baugrenzen ist die Errichtung von Hauptanla-
gen zulassig.

Nach § 23 Abs.5 BauNVO konnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen
Nebenanlagen zugelassen werden. Gleiches gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.
Verkehr

StraRenflachen

Im Plangebiet werden Verkehrsflachen gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, wel-
che als Stellplatzanlage des westlich angrenzenden Jugendclub dienen sollen und be-
reits als solches benutzt werden (textliche Festsetzung Nr. 3 b).

Zufahrten

Das Sonstige Sondergebiet soll durch eine etwa 7,2 m breite Zu- und Abfahrt an der
zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflache erschlossen werden. Die Erschlielung an
der o&ffentlichen StralRenflache (Dorfstralie) ist somit gegeben. Die festgesetzte Breite
ist so problemlos fur Lastkraftwagen, Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge befahrbar.
Eine Reduzierung der Zufahrtsbreite ist aufgrund der erforderlichen Schleppradien fir
den Lieferverkehr nicht moglich.

Stellplatze

Im sonstigen Sondergebiet sollen laut aktuellem Planungskonzept 130 Stellplatze er-
richtet werden, gemaR textlicher Festsetzung Nr. 3 a sind mindestens 130 erforderlich.
Diese sind in den zeichnerischen festgesetzten Flachen fir Stellplatze herzustellen.
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5.5

Griunordnerische Festsetzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden im Bebauungsplan Baumpflanzungen fest-
gesetzt. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes "Einzelhandel und Wohnen" sind ge-
maf Vorhaben- und ErschlieRungsplan 15 Baumpflanzungen vorzunehmen (textliche
Festsetzung Nr. 4 a). Zusatzlich zu den im Vorhaben- und Erschlieffungsplan vorgese-
henen Baumpflanzungen sind am nérdlichen Rand der Flache des Sonstigen Sonder-
gebietes "Einzelhandel und Wohnen" Baumpflanzungen zur Abschirmung der Wohn-
bebauung vorzunehmen (textliche Festsetzung Nr. 4 b). Diese Festsetzung bildet einen
natlrlichen Sichtschutz zur umgebenden Wohnbebauung und tragt zum durchgrinten
Charakter des Plangebietes bei. Die innerhalb des Plangebietes vorzunehmenden
Baumpflanzungen dienen auch als AusgleichsmalRnahmen fir die zur Realisierung des
Vorhabens.

Grinflachen

Nordlich des sonstigen Sondergebietes wird gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Feuchtwiese festgesetzt. Diese dient
der Sicherung des zeitweisen wasserfiihrenden Grabens und des bisher auf dieser
Flache entwickelten Biotops. Das Biotop 0513111 ist nach § 30 BNatSchG geschitzt.
Es handelt sich um eine Griinumlandbrache feuchter Standorte, von Schilf dominiert,
weitgehend ohne spontanen Geholzbewuchs (Gehdlzbedeckung < 10%).

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache ABCDEA ist ein erhdhter Holzsteg mit
einer maximalen Breite von 2,5 m zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 4 b). Der Holzsteg
soll eine Verbindung zwischen der nérdlich gelegenen Stralte (Mittelpromenade) und
dem Lebensmittelmarkt darstellen.

Das geschutzte Biotop (Feuchtwiese) wird durch das Vorhaben nicht Gberplant. Durch
die Errichtung eines erhéhten Steges als Wegeverbindung nach Norden wird eine Ver-
besserung des Schutzes des Biotops gegenlber dem Bestand (willklirliche Trampel-
pfade) geschafft.

Versickerung

Niederschlagswasser muss auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, versickert wer-
den (siehe Hinweise).

Im Rahmen der Baugenehmigung wird eine detaillierte Ausflhrungsplanung von
Fachingenieuren erarbeitet und der Fachbehdérde vorgelegt. Diese beinhaltet auch den
Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswassers unter Beachtung der bodenspe-
zifischen Versickerungswerte. Dabei wird nachgewiesen, das Gebaude im Umfeld
nicht beeintrachtigt werden. Das entspricht den gesetzlichen Anforderungen zum Er-
halt der Baugenehmigung.

Nach derzeitigem Stand ist eine Filterung des anfallenden Niederschlagswasser von
den Bauflachen und Ableitung in die angrenzende Feuchtwiese geplant. Dadurch
wirde im Ubrigen der Biotopcharakter der derzeit haufig trockenen liegenden Feucht-
wiese verbessert werden. Gegebenenfalls kdnnen erganzend auch technische Vorrich-
tungen zur Regenwasserrickhaltung eingesetzt werden.

Die untere Wasserbehoérde hat dazu folgender Hinweis im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung gegeben:

,ES ist geplant, das Gebaude mit einer Tiefgarage zu unterkellern. Dafur werden
hdchstwahrscheinlich Wasserhaltungen notwendig. Grundsatzlich stellt das
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5.6

Entnehmen, Zutagefdrdern, Zutageleiten und Ableiten von Grundwasser (hier Grund-
wasserabsenkung) gemaf § 8 Abs. 1 WHG i. V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 5 WHG eine erlaub-
nispflichtige Gewasserbenutzung dar. Bei Grundwasserabsenkungen mit einer Grund-
wasserentnahmemenge > 2.000 m®d ist die obere Wasserbehorde (hier Landesamt
fur Umwelt, LfU) zustandig. Sofern die Zustandigkeit bei der unteren Wasserbehdrde
liegt (Grundwasserentnahmemenge < 2.000 m*/d) sind folgenden Unterlagen bei der
unteren Wasserbehdrde des Landkreises mindestens zehn Wochen vor Baubeginn
einzureichen.”

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Der noérdliche Graben und ein 5 m breite Unterhaltungsstreifen werden nach § 5 Abs.
2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB als Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. *

Flachen fiir Wald

Gemall § 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB wird im Osten des
Plangebietes eine Flache fir Wald festgesetzt. In Abwagung der 6ffentlichen Belange
(Klimaschutz) wird die Waldflache im Gegensatz zum Vorentwurf des Bebauungspla-
nes vollstandig erhalten und die Planung auf diesem Bereich entsprechend zurlickge-
nommen. Zudem sollen die vorhandenen Baume an der Dorfstral3e so weit wie mdglich
erhalten bleiben. Mdgliche Baumfallungen werden durch Ersatzpflanzungen kompen-
siert.

Sonstige Festsetzungen
Erneuerbare Energien

Fir das sonstige Sondergebiet wird auf der Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 1 BauNVO i.
V. m. § 23b BauNVO festgesetzt, dass die Dachflachen von Hauptanlagen mit Anlagen
fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus er-
neuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung auszustatten sind (textliche Festset-
zung Nr. 5 a). Mit der Festsetzung wird die Moglichkeit zur Nutzung alternativer Ener-
gietrager forciert.

Immissionsschutz

Fir den geplanten grofflachigen Einzelhandel ist zur Wahrung der allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und zur Vermeidung erhebliche
Beeintrachtigungen der benachbarten bzw. zuklnftige neugeplanten Wohnnutzungen
innerhalb und um den Plangebiet herum ein schalltechnisches Gutachten erstellt wor-
den (vgl. Anhang 5). Das Gutachten kommt auf S. 31 zu folgendem Ergebnis:

»,Im Rahmen des B-Planverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Anlagenlérmeinwirkungen geméaf TA L&rm

- An der Ostfassade der geplanten Wohnbebauung ergeben sich Uberschreitun-
gen des Richtwerts der TA Larm fiir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts bis zu
2 dB(A).

- Der Richtwert der TA Larm fiir kurzzeitige Gerduschspitzen fiir Mischgebiete
von 65 dB(A) nachts wird an der geplanten Wohnbebauung um bis zu 1 dB(A)
lberschritten.
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- Im vorliegenden Fall ist lediglich im Nachtzeitbereich mit Immissionskonflikten
im Hinblick auf den geplanten EDEKA-Markt zu rechnen. Zur Vermeidung die-
ses Konflikts ist daher eine Anpassung der Offnungszeiten zu empfehlen um
den néchtlichen Immissionskonflikt zu I6sen.

Freizeitlarmeinwirkungen auf das Plangebiet gemal3 TA Larm

- An den Fassaden der geplanten Wohnbebauung wird der Richtwert fiir
Mischgebiete von 60 dB(A) tags deutlich lberschritten.

Verkehrslédrmeinwirkungen gemél3 DIN 18005

- An den straBenzugewandten Fassaden ergeben sich Uberschreitungen der
zulassigen Orientierungswerten der DIN 18005 [4] von 60 dB(A) tags bzw.
50 dB(A) nachts fiir Mischgebiete um bis zu 5 dB(A).

- Es wird die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Grundrissausrich-
tung sowie zum Schutz von AulBenwohnbereichen empfohlen.

Erforderlicher baulicher Schallschutz gemaf3 DIN 4109

- Esergeben sich erforderliche Bau-Schalddmm-Male von bis zu 38 dB fiir Auf-
enthaltsrdume in Wohnungen unmittelbar an der Dorfstral3e.*

Die Aufnahme von textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan ist erforderlich, diese
wurden aus der schalltechnischen Untersuchung abgeleitet.

Zum Schutz vor Larm muss in den Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln > 54
dB(A) gemal Schalltechnische Untersuchung (Anhang 5 der Begriindung) mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
raumen mussen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern zur
abgewandten Gebaudeseite orientiert sein (textliche Festsetzung Nr. 6 a).

Bei Wohnungen, die nicht Uber mindestens ein Fenster zur stralenabgewandten Ge-
baudeseite verfiigen, sind die liftungstechnischen Anforderungen flr die schutzwirdi-
gen Raume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liftern in allen Bereichen mit
Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu berlicksichtigen oder es missen im Hinblick
auf Schallschutz und Bellftung gleichwertige Malihahmen bautechnischer Art durch-
gefuhrt werden (textliche Festsetzung Nr. 6 b).

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind baulich verbundene Auflenwohnbereiche (z. B. Log-
gien, Balkone, Terrassen) in Bereichen mit tageszeitlichen Beurteilungspegeln > 64
dB(A) nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die Uber mindestens einen bau-
lich verbundenen Auflenwohnbereich verfligen, der zur larmabgewandten Seite aus-
gerichtet ist (textliche Festsetzung Nr. 6 c).

Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm muissen bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen die Aullenbauteile schutzbedurftiger Aufent-
haltsraume der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Ge-
samt-Bauschallddmm-Mal (R'w ges) aufweisen, das gemaf DIN 4109-1 zu ermitteln ist.
Die Ermittlung des mafRgeblichen AufRenlarmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend
DIN 4109-2. Der Nachweis der Erflillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach
DIN 4109-2 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu
legenden mafRdgeblichen AulRenlarmpegel (LA) sind aus den ermittelten Beurteilungs-
pegeln des Schallgutachtens abzuleiten (Anhang 5 der Begriindung), welcher Bestand-
teil der Satzungsunterlagen ist. Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn
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5.7

nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten
nicht mehr zutreffend sind. Die DIN 4109 ist in der Gemeindeverwaltung Zeuthen ein-
sehbar (textliche Festsetzung Nr. 6 d).

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Gewerbelarm ist eine 3,0 m hohe
Larmschutzwand aus Stein zwischen den Punkten F und G zu errichten (textliche Fest-
setzung Nr. 6 e).

Durch diese Festsetzungen kann gewahrleistet werden, dass die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse innerhalb und um das Plangebiet herum eingehalten werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB werden folgende Hinweise aus dem Bereich Bau- und Bo-
dendenkmalschutz sowie zur Baumschutzsatzung Zeuthens in die Planung aufgenom-
men.

Baudenkmalschutz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich in der
unmittelbarer Sichtbeziehung der Denkmale ,Dorfkirche“ und ,Sowjetischer Ehrenfried-
hof“, welche in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen sind. Gemaf
§ 2 Abs. 3 BbgDSchG unterliegt die ndhere Umgebung eines Denkmals dem Schutz
des BbgDSchG, soweit sie flir dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadtebauliche
Bedeutung erheblich ist.

Bodendenkmal

Das Plangebiet betrifft das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG geschitzte und geman
§ 3 BbgDSchG in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragene Bodendenk-
mal Nr. 12450 "Siedlung Urgeschichte; Dorfkern, Kirche und Friedhof deutsches Mit-
telalter und Neuzeit" (Lage: Miersdorf) sowie das zur Eintragung in die Denkmalliste
des Landes Brandenburg vorgesehene Bodendenkmal Nr. 12432 "Siedlung rémische
Kaiserzeit" (Lage: Miersdorf). Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. Tiefbaumal3-
nahmen) ist erst nach Abschluss archaologischer Dokumentations- und Bergungsmal3-
nahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung der Bauherrn (§ 9 Abs. 3
und 4 BbgDSchG, § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmal-
schutzbehoérde zulassig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgD-
SchG).

Hinweise

Es gelten die Vorschriften der Baumschutzsatzung der Gemeinde Zeuthen vom
10.10.01.

Niederschlagswasser muss auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, versickert wer-
den. Die Versickerungsfahigkeit muss jedoch mit einem Baugrundgutachten und Si-
ckerversuchen am Standort der etwaig geplanten Versickerungsanlagen nachgewie-
sen werden. Gewasserbenutzungen (Niederschlagswassereinleitungen, Grundwas-
serentnahmen, etc.) bedurfen gemafll § 8 WHG i. V. m. § 9 WHG der behdrdlichen
Erlaubnis.

Seite 25



Bebauungsplan Nr. 142 "Dorfstr. 8 - 11", Gemeinde Zeuthen
Begrindung 25. Juni 2025

5.8 Flacheniibersicht
Tab. 1: Flacheniibersicht zu Bestand und Planung

Flache Bestand in ha | Planung in ha
Raumlicher Geltungsbereich 1,6
Offentliche Griinflache 1,4 0,4
Flache fur Wald 0,2 0,2
Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen 0 0,9
StralBenverkehrsflache 0 0,1

Werte gerundet
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Rechtsgrundlagen

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

PlanZV - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt geadndert durch Gesetz
vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274; 2023 |1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI.
2024 | Nr. 225) geéndert worden ist.

BNatSchG - Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzge-
setz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom
3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist.

BbgNatSchAG - Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz - Brandenburgisches Naturschutzausfuhrungsgesetz vom 21. Januar 2013
(GVBLI.I/13, [Nr. 3] S., ber. GVBL.I/13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.11)

BbgWG - Brandenburgisches Wassergesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Marz 2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), zuletzt geéndert durch Artikel 29 des Gesetzes
vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.14)

LEP HR - Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 16. Dezember 2011.

WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.
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Bebauungsplan Nr. 142 "Dorfstr. 8 - 11", Gemeinde Zeuthen
Begrindung 25. Juni 2025

7.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zeuthen hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
22. Juni 2021 gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 142
,porfstr. 8 - 11 aufzustellen.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 142 mit den dazugehérigen Unterlagen wur-
den in der Zeit vom 11. Mai 2023 bis einschlieRlich 14. Juni 2023 o6ffentlich ausgelegt.
Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und An-
regungen abgeben. Es sind wahrend der offentlichen Auslegung 34 Stellungnahmen
mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Mit Schreiben vom 15. August 2024 sind 33 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, friihzeitig an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stel-
lungnahmen ist eine Frist bis zum 15. Juli 2024 gesetzt worden. Von den Behdrden
bzw. sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange haben 20 eine Stellungnahme abgege-
ben.

Billigungsbeschluss Entwurf

Wird ergénzt.

Beteiligung der Offentlichkeit
Wird ergénzt.

Beteiligung der Behoérden
Wird ergénzt.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Wird ergénzt.
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Begriindung

25. Juni 2025

Anhange
1 Umweltbericht mit Artenschutzuntersuchung von Februar 2025
2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan von Februar 2025

3 Auswirkungsanalyse von Oktober 2024

4 Bodengutachten vom Dezember 2021
5 Schallschutztechnische Untersuchung von Februar 2025
6 Verkehrstechnische Untersuchung von Februar 2025
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