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1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Veranlassung Der seit dem 16.03.2011 rechtskraftig geanderte und erganzte Vorhaben- und

Erschliefiungsplan (VEP) "Goethestrale 37/ Ecke Forstweg”, erlaubt inner-
halb des bisherigen Plangebietes eine maximale Verkaufsflache wvon
1.200 m?. Nachdem fiir das Vorhaben durch den Vorhabentrager eine Bau-
genehmigung erwirkt wurde, hat der gegenwartige Nutzer des Einzelhan-
delsmarktes, fir den die Erweiterung des Standortes geplant war, mitgeteilt,
dass er den Mietvertrag nicht vertangern wird. Dadurch wurde das Vorhaben
hinfallig.
Der Vorhabentrager beabsichtigt, mit einem anderen Unternehmen den Le-
bensmittelmarktstandort zu betreiben, allerdings mit einer grofReren Verkaufs-
flache von 1.650 m2 Daher hat der Vorhabentrager das nérdlich an den jetzi-
gen Standort angrenzende Flurstiick 38 (Goethestrae 36) erworben und bei
der Gemeinde Zeuthen die Anderung und Ergénzung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes/ VEP unter Einbeziehung des Flurstlickes 38 bean-
tragt. Ziel ist die Schaffung von Planungsrecht fiir die Zulassung eines Le-
bensmittelmarktes (Volisortimenter) mit rund 1.650 m? Verkaufsflache (BGF
max. 2.600 m? sowie rund 90 Pkw-Stellplatze gemalk gemeindlicher Stell-
platzsatzung. Das Vorhaben soll auf Grundlage des geénderten vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes/ VEP und eines stadtebaulichen Vertrages zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Zeuthen realisiert werden.

Erforderlichkeit Da bisher kein Baurecht fiir das Vorhaben in der geplanten Ausdehnung
besteht, ist die 2. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes erforderlich.

2. Plangebiet
2.1. Geltungsbereich der Anderung und Ergénzung

Lage Das Plangebiet befindet sich im Ortszentrum von Zeuthen innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches Oriszentrum Zeuthen siidwestlich des S-
Bahnhofes an der Kreuzung der Landesstraen L 401 - Goethestrale/ Lin-
denallee und L 402 - Forstweg (Vgl. Abbildung).

Abb.: Lage des Geltungsbereiches der 2. Anderung und Ergénzung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes in der Gemeinde Zeuthen

Gemeinde Zeuthen | 2. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen B-Planes Gosthestrafte 37/ Ecke Forstweg | ews 08/2014
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Von der Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes sind die Flurstiicke
40/1, 40/3, 40/4; 41; 47, von der Ergénzung ist das Flurstiick 38 (alle Flur 11
der Gemarkung Zeuthen) betroffen (Vgl. Abbildung).

Das Plangebiet hat eine GroRe (einschlieflich der Erganzung) von rund
0,71 ha.

T

Abb.: Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches gem. 2. Anderung und
Ergénzung (Bereich der Ergdnzung rot umgrenzt)

2.2, Bestandssituation, bisheriger Planungsstand

Gegenwirtiger Bestand Gegenwartig befinden sich auf der Plangebietsfiache der Lebensmittelsuper-
markt mit zwei Zufahrten an der Goethestrale (L 401) und Stellplatzen, einige
leer stehende Gebaude und im Norden auf dem Flurstiick 38 (Erganzung des
VEP) ein Wohngeb&ude mit Nebengelass. Auf der gesamten Flache ist
Baumbestand vorhanden. Der vorhandene Lebensmittelsupermarkt mit den
Stellplatzen wurde aufgrund des urspriinglichen Vorhaben- und Erschiie-
Rungsplanes "Goethestrale 37/ Ecke Forstweg” von 1995 errichtet.

Im Norden an das Plangebiet angrenzend befinden sich zwei gewerblich ge-
nutzte Grundstiicke (Goethestrale 34 und 35) sowie weiter nordlich Wohn-
grundstiicke - teilweise mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss - und ein
Beherbergungsbetrieb (Pension Goethestrae 28). Im Osten befinden sich an
der Goethestrale Wohngrundstiicke und ein Arztehaus (GoethestraBe 3). Im
gesamten Umfeld (iberwiegt offene Bebauung.

Gemeinde Zeuthen | 2. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen B-Planes Goethestralie 37/ Ecke Forstweg | ews 08/2014
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Im Westen begrenzt der neben der Bahnflachen verlaufende Spitzbubenweg
das Plangebiet und im Siiden und Osten die Landesstrafien 402 und 401.

gegenwartiges GemaR 1. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
Planungsrecht planes/ VEP von 2011 war die Erweiterung des vorhandenen Gebaudes nach
Westen (zur Bahnseite) vorgesehen. Die im Bestand vorhandenen Zufahrten
sollten beibehalten werden. Einige Einzelbdume - u. a. der zusammenhan-
gende Baumbestand (Linden, Robinien) im Siiden des Plangebietes im Be-
reich Forstweg/ Bahnflachen - ist als zu erhaltend festgesetzt.
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¢ 3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§9 Abs. 4 BauGB, §69 Abs.1 BbpBO)
Dachform; SO /FD

S0 Stendach
FD Flschdach

Abb.. Auszug aus der Planzeichnung des rechtskréftigen vorhabenbezogenen B-Planes gem. 1. Anderung und
Ergénzung (2011)
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Die 2. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes/
VEP ersetzt die bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Planes und er-
ganzt sie hinsichtlich des Geltungsbereiches um das Flurstiick 38, orientiert
sich aber an den bisherigen Plangrundsétzen und Festsetzungsprinzipien.

2.3. Ziele der Raumordnung, Entwicklung aus dem Fldche-
nnutzungsplan
Landesentwickiungspian GemaB Ziel 4.7 Abs. 1 des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) LEP B-B sind grofflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne

von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (grundsatzlich) nur in Zentralen
Orten zulassig (Konzentrationsgebot).

Jedoch erlaubt Ziel 4.7 Abs. 6 des LEP B-B die Errichtung oder Erweiterung
grof¥fidchiger Einzelhandelseinrichtungen auferhalb zentraler Orte dann,
wenn das Vorhaben ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und der
Standort in einem stadtischen Kernbereich oder in einem wohngebietsbezo-
genen Versorgungsbereich liegt. AuBerhalb zentraler Orte dienen Vorhaben
ganz (berwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene
Verkaufsflache 2.500 m? nicht dberschreitet und auf mindestens 75% der
Verkaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden.

i

Vorhabenstandort
A, B Einzelhande!

\2s “ ¢ [ Zentrenerginzende Funktion

L D e
AP 2| OO svgrenamg e

(3 3 —19154 \ %77 Potenziaiflichen

\ i
Abb.: Lage des Plangebietes gem. 2. Anderung und Ergénzung im zentralen Versorgungsbereich
"Ortszentrum Zeuthen” gem. Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Zeuthen [Quelle: Stadt + Handel)

Durch den Bebauungsplan soll die Vergréerung der bisher moglichen Ver-
kaufsflache des Lebensmittelsupermarktes von 1.200 m? fiir iberwiegend
nahversorgungsrelevante Sortimente auf 1.650 m? begriindet werden. Damit
ist die Vertraglichkeit des Vorhabens und damit der geplanten 2. Anderung
und Ergénzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes/ VEP mit den Zie-
len der Raumordnung und den Vorgaben des durch die Gemeindevertretung
beschlossenen "Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Zeuthen® (Stadt +
Handel, Dortmund, 14.12.2011) zu priifen.

Gemeinde Zeuthen 1 2. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen B-Planes Goethestralie 37/ Ecke Forstweg | ews 08/2014
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Vertraglichkeitsanalyse Im Auftrag des Vorhabentragers und in Abstimmung mit der Gemeinde wurde
daher die "Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse fiir
die Erweiterung eines Lebensmittelmarkistandortes in Zeuthen auf 1.650 m?
Verkaufsfldche” (Stadt + Handel, Dortmund, 05.12.2013) angefertigt. Das
Gutachten kommt zum Ergebnis, dass die Vertraglichkeit aus raumordneri-
scher Sicht und in Bezug auf das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Zeu-
then gegeben ist.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat der Gemeinde im Rahmen
der Mitteilung der Ziele der Raumordnung bestafigt, dass das quantitative
Angebotsdefizit in Zeuthen (in Bezug auf die Nahversorgung im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel), die stadtebaulich integrierte Lage des Plange-
bietes im siidlichen Teil des zentralen Versorgungsbereiches/ des Ortszent-
rums Zeuthen sowie seine Anbindung an die drtlichen Hauptverbindungsstra-
fen L 401/ L 402 und die Nahe zum S-Bahn-Haitepunkt die Zulassigkeit der
Anwendung der Ausnahmeregelung gemaR Ziel 4.7 Abs. 6 des LEP B-B be-
griinden. AuRerdem wurde eingeschatzt, dass das Ansiedlungsvorhaben den
kommunalen Entwickiungsvorsteliungen zum Einzelhandel entspricht.

Entwicklung aus dem Im FNP ist die Plangebietsflache gemaR Berichtigung von 2012 als Sonder-

Flachennutzungsplan bauflache mit der allgemeinen Zweckbestimmung "groRfldchiger Einzelhan-
del” sowie als gemischte Bauflache (Erweiterungsfliche) dargestelit. Mit der
Anderung und Ergénzung des VEP (um das Flurstiick 38) wird das Gebot der
Entwicklung aus dem FNP gewahrt, da es sich bei der Fidche des Flurstiickes
38 um eine untergeordnete Teilflache handelt. Insofern ist keine Anpassung
des FNP im Wege der Berichtigung erforderlich.

Sonderbauﬂache

|allgeme|ne Zweckbestimmung: & M

ngroﬁﬂachiger Einzelhandel | ERaai-c O

C s . — o
Abb.: Auszug aus dem Fiéchennutzungsplan (gem. Berichtigung von 2012)
mit Grenze des Geltungsbereiches der 2. Anderung und Ergénzung

Gemeinde Zeuthen | 2. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen B-Planes Goethestrae 37/ Ecke Forstweg | ews 08/2014
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3. Wesentlicher Inhalt der 2. Plandnderung und
-erganzung und Begriindung der Festsetzungen
3.1 Intention der Plananderung und -erganzung, Planungskonzep-
tion
Ziel Durch die 2. Anderung und Ergénzung des VEP sollen die Voraussetzungen

fir die Zulassigkeit eines Lebensmittelmarktes mit rund 1.650 m? Verkaufsfla-
che in einem eingeschossigen Gebaude sowie die erforderlichen Stellplatze
geschaffen werden. Ziel der Plananderung und -erganzung ist der Erhalt des
Nahversorgungsstandortes Goethestrae 37/ Ecke Forstweg innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Zeuthen und die Anpassung
des Standortes an die Erfordernisse eines modemen Lebensmittelsupermark-
tes.

Die stadtebaulich integrierte Lage des Standortes am Rand des Ortszentrums
Zeuthen, die direkte Nachbarschaft zum stidlichen Zugang des S-Bahnhofes
sowie die Lage an den Landesstrallen sprechen dafiir, die Verkaufsfiache
gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht etwas zu erhéhen. Dadurch kann
das Angebotsdefizit im Nahrungs- und Genussmittelbereich fiir die Nahver-
sorgung in Zeuthen reduziert werden.

Das Brachfallen der Flache durch Fehlen eines geeigneten Mieters fiir das
Betreiben des jetzt vorhandenen Lebensmittelsupermarktes soll verhindert
werden. Ein alternativer Standort fiir einen Lebensmittelsupermarkt steht im
zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum Zeuthen nicht zur Verfiigung.

Die Planung entspricht insbesondere dem Einzelhandelskonzept fiir die Ge-
meinde Zeuthen" vom 14.12.2011 sowie den Zielen des "Stadtebaulichen
Rahmenplanes Zentrum Zeuthen - Fortschreibung 2013".

Konzept Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die Einordnung des kiinf-
tigen Gebaudes des Lebensmittelsupermarktes im Norden der Plangebiets-
flache - das heit unter Einbeziehung des Flurstlickes 38 - bestimmt werden.
Sudlich anschlieBend soll die Flache fiir Stellplétze der Kunden eingeordnet
werden, die (iber (nur) eine Zufahrt von der Goethestrale aus erreicht wird.
Die Zufahrt dient gleichzeitig dem Liefer- und dem Kundenverkehr.

Der zusammenhéngende Baumbestand aus Linden und Robinien im Siiden
des Plangebietes im Bereich Forstweg/ Bahnfldchen soll erhalten werden.

3.2. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Analog dem rechtskréftigen VEP gemaR der ersten Anderung und Erganzung

"GroBflachiger Einzelhandel"  wird das gesamte Plangebiet, inklusive des Flurstiickes 38 (Erganzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) als "Sondergebiet groRflachiger
Einzelhandel" gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Sortimente werden
durch die textlich Festsetzung Nr. 1 auf die eines Lebensmittelsupermarktes
mit Frischeangeboten (Vollsortimenter) mit ergénzenden untergeordneten
Angeboten festgelegt.

Das Hauptsortiment soll Nahrungs- und Genussmittel umfassen. Die Rand-
sortimente (bis zu 20% der Gesamtverkaufsflache) werden auf Blumen, Dro-
gerie-, Kosmetik-, Parflimerieartikel, Zeitungen/ Zeitschriften, Lotto/ Toto, Pa-
pier, Biroartikel, Schreibwaren und zoologischen Bedarf beschrankt.

Gemeinde Zeuthen | 2. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen B-Planes Goethestralie 37/ Ecke Forstweg | ews 08/2014
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Die Gesamtverkaufsflache wird auf 1.650 m? begrenzt. Zur Klarstellung und
Vermeidung von ungerechtfertigten Interpretationen wird in der textlichen
Festsetzung der Begriff "Verkaufsflache" definiert.

Auflerdem werden durch die textliche Festsetzung Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und Stellplétze im Sinne § 12 BauNVO zugelassen.

Bewertung sonstige Die gemeinsame Landesplanungsabteilung wies in der Stellungnahme zur

Sortimentsbereiche Mitteilung der Ziele der Raumordnung darauf hin, dass eine Bewertung der
sonstigen zulassigen Sortimentsbereiche (bis zu 20% der Verkaufsflache,
also ca. 330 m? Verkaufsflache) noch erfolgen sollte, da diese in der vorge-
nannten "Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse” nicht
direkt enthalten war. Insbesondere der Sortimentsbereich Droge-
rie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken, medizinische und orthopadische Arti-
kel, fiir den nach Einzelhandelserfassung 2010/2011 in Zeuthen eine Zentrali-
tat von 75% ermittelt wurde, sollte noch einer Bewertung unterzogen werden.
Die Bewertung ist wie folgt vorzunehmen:

Nach Abschluss der 2010 durchgefiihrien Bestandserhebung im Rahmen der
Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes trat der bis heute anhaltende Leer-
stand von zwei Drogerie-Mérkten (in Miersdorf und in Zeuthen) ein, ohne
dass sich ein vergleichbarer Ersatz ergeben hat. Die in dem Sortimentsbe-
reich "Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken, medizinische und ortho-
padische Artikel" vorhandene Verkaufsfldche hat sich dadurch um 300 m? re-
duziert, und die Zentralitat in Zeuthen ist somit weiter gesunken. Der laut Ein-
zelhandelskonzept ermittelte Entwicklungsrahmen von 200 - 400 m?* Ver-
kaufsflache bei einer Zielzentralitat von 80% bzw. von 400 - 600 m? bei einer
Zielzentralitdt von 100% in diesem Sortimentsbereich ist also um weitere
300 m? zu erhdhen. Auch fiir weitere untergeordnete Sortimente im Lebens-
mittelsupermarkt auBerhalb der Nahrungs- und Genussmittel, wie z. B. Blu-
men- und zoologischer Bedarf oder Papier/ Biiro-/Schreibwaren, Zeitungen/
Zeitschriften, Biicher stellt das Einzelhandelskonzept schon bei einer Ziel-
zentralitat von nur 80% Entwicklungsreserven fest.

Damit ist nachgewiesen, dass auch die im Lebensmittelsupermarkt angebo-
tenen sonstigen Sortimentsbereiche auBerhalb der Nahrungs- und Genuss-
mittel (ca. 330 m? Verkaufsfiache) keine negativen Auswirkungen auf den Be-
stand- oder die Entwicklungsmdglichkeiten der Zentren- und Nahversor-
gungsstruktur in Zeuthen selbst oder in den Nachbarkommunen haben. Aus
diesem Grund kam die Stadtebauliche und landesplanerische Vertréglich-
keitsanalyse (Dez. 2013) auch zu der Aussage: "Negative Auswirkungen auf
Zentren- und Nahversorgungsstrukturen sind angesichts des geringen Ver-
kaufsflachenanteils in diesen Warengruppen nicht zu erwarten."

Larmschutz Zur Prifung der Larmvertraglichkeit des geplanten Lebensmittelsupermarktes
wurde im Auftrag des Vorhabentragers und in Abstimmung mit der Gemeinde
das "Larmgutachten Lebensmittelmarkt in der GoethestraRe 37 in Zeuthen"
(HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgeselischaft mbH, Berlin 05.11.2013)
erarbeitet. Durch das Larmgutachten wurde der Nachweis erbracht, dass das
Vorhaben "larmtechnisch vertraglich und nach TA Larm genehmigungsfahig"
ist. An allen untersuchten Immissionsorten im Umfeld des Plangebietes sind
keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten. Die zuldssigen Immissi-
onsrichtwerte werden tagsiiber und nachts nicht liberschritten.

Gemeinde Zeuthen | 2. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen B-Planes Gosthestraie 37/ Ecke Forstweg | ews 08/2014
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Das Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) teilt

im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur 2. Plan&nderung und -erganzung

mit, dass das Gutachten den geltenden Berechnungs- und Beurteilungsvor-

schriften entspricht sowie plausibel und nachvollziehbar ist. Das LUGV weist
auch darauf hin, dass im Larmgutachten von bestimmten Annahmen beziig-
lich der Offnungszeiten und der technischen Gebaudeausriistung ausgegan-
gen wurde. Daher sind im Baugenehmigungsverfahren folgende Kriterien zu
priifen:

- Eine Ausdehnung der Offnungszeiten iiber 6-22 Uhr hinaus kénnte laut
Larmgutachten ohne den Einsatz zusétzlicher SchallschutzmaRnahmen
mit hoher Wahrscheinlichkeit zu Uberschreitungen der nachtlichen Immis-
sionswerte fiihren. Zwar sind keine langeren Offnungszeiten geplant, aber
im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung zu prifen oder der
Nachweis zu erbringen, dass auch bei Ausdehnung der Offnungszeiten
die Larmvertraglichkeit gewahrieistet ist.

- Im Baugenehmigungsverfahren ist zur technischen Geb&udeausriistung
die konkrete Larmvertraglichkeit nachzuweisen, auch wenn im Larmgut-
achten bereits die Larmauswirkungen der technische Gebaudeausriistung
(Luftung) auf der sicheren Seite, das heilt mit einem Dauerschallleis-
tungspegel des Luiftungsauslasses von 75 dB(A) und mit - aus immissi-
onsschutzfachlicher Sicht - suboptimaler Lage auf dem Gebaude einbe-
rechnet wurden.

3.3. Maf der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundstiicksflichen

MaR der baulichen Nutzung Die Grundfléchenzahl (GRZ) wird mit 0,8 und die Geschossfldchenzahl (GFZ)
mit 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der Regelung im bisher rechtskréftigen
Plan gemaR 1. Anderung und Erganzung.
Die gegeniiber der GFZ héhere GRZ ergibt sich aus den erforderlichen Stell-
platzflachen (gemaR gemeindlicher Stellplatzsatzung) und der daraus resul-
tierenden Grundstlicksversiegelung.

Die zulassige Zah! der Vollgeschosse wird auf 1 begrenzt. AuRerdem wird die
Hohe baulicher Anlagen als HochstmaR betreffend Oberkante Gebéau-
de festgesetzt mit 44,8 m iiber NHN. Das entspricht bezogen auf die
vorhandenen Gelandehdhen mit rund 36,1 m {iber NHN also einer Ge-
baudehéhe von rund 8,7 m (iber Gelande. Diese Gebaudehhe ent-
spricht dem Ziel einer modernen Bauform mit hochliegenden Fenster-
bandern, die natiirliches Licht ins Geb&udeinnere einlassen kdnnen.
Durch die textliche Festsetzung Nr. 2. wird gesichert, dass die festge-
setzte zulassige Hohe der Gebaudeoberkante (OK) nicht fiir technische
Aufbauten wie Luftungsanlagen und Schornsteine gilt, die die Gebéu-
deoberkante in der Regel etwas iiberragen, ohne dass sie merklich in
den offentlichen Raum wirken.

Uberbaubare Grundstiicks- Die Uberbaubare Grundstiicksfldche wird durch eine Baugrenze im Norden
flache des Plangebiets festgesetzt. (rund 42 x 68 m), die den geplanten Baukdrper
relativ eng umgrenzi. Der Abstand zum nérdlichen Nachbargrundstiick be-
tragt 3m. Der Abstand der Baugrenze zur Goethestrafie (L 401) betrégt
4,5 m, um einerseits das Prinzip einer Vorgartenzone, wie es an der Goethe-
straRe dblich ist, aufzunehmen und andererseits unter Berticksichtigung der
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geplanten Gebaudehohe einen gewissen Abstand des Gebaudes zum Geh-
weg zu sichem.

Gegenliber dem bisher rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(geméR 1. Anderung und Ergénzung) wird die durch eine Baugrenze definier-
te Uberbaubare Grundstiicksflache ("Baufenster”) also nach Norden verscho-
ben (Einbeziehung des Flurstiickes 38) und vergrofiert.

3.4. Erschliefung

Das Plangebiet und damit das geplante Vorhaben ist Uber den Forstweg
(L 402) und die Goethestrafle (L 401) erschlossen.

Es ist kilnftig nur ein Einfahrtbereich von der Sondergebietsflache auf die
L 401 vorgesehen (Lieferfahrzeuge und Kunden), die weiter abgesetzt von
der L 402 liegt, als die jetzige Zufahrt zum Parkplatz und als im bisher rechts-
kraftigen Plan, in dem 2 Zufahribereiche festgesetzt waren. Dafiir wird ein
10 m breiter Bereich als "Einfahrtbereich” festgesetzt und auferdem durch
textliche Festsetzung vorgeschrieben, dass auerhalb des festgesetzten Ein-
fahrtbereiches Zufahrten vom Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel” zu
offentlichen Straflen nicht zuléssig sind.

Das Rangieren/ Wenden der Lieferfahrzeuge ist - im Gegensatz zur bisheri-
gen Verfahrensweise - auf dem Grundstiick selbst und nicht im Straenraum
vorgesehen, was eine geringere Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs
auf der L 401 bedeutet.

Der festgesetzte Einfahrtbereich befindet sich im Bereich des jetzigen Uber-
weges (ber die Goethestrale/ L 401 mit der einer Bedarfslichtsignalanlage
(LSA). Daher ist (rechtzeitig) vor der baulichen Umsetzung eine Abstimmung
zwischen Vorhabentrager, Gemeinde und StraBenverkehrsamt erforderlich,
um die geplante Einfahrt und den Uberweg mit LSA aufeinander abzustim-
men und erforderiichenfalls eine Umsetzung des Uberweges und der LSA
und deren Finanzierung festzulegen. Fiir eine Umsetzung des Uberweges
sind ausreichend Alternativstandorte in diesem Stralenbereich der Goethe-
stralle méglich, so dass die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht grund-
sétzlich beeintrachtigt ist.

Vom sudlichen S-Bahnabgang/ Bahnlibergang aus kann ein Fuweg durch
die Flachen mit Baumbestand in Richtung des Einganges des Lebensmittel-
marktes vorgesehen werden, um einen fuRgangerfreundlich kurzen Weg zwi-
schen dem S-Bahnhof und dem Lebensmittelmarkt zu gewahrleisten. Eine
Festsetzung dazu erfolgt jedoch nicht.

Die Zahl der erforderlichen Stelliplatze fiir den Lebensmittelsupermarkt wird
nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung ermittelt. Fiir groflachige Einzel-
handelsbetriebe ist je 20 m? Bruttogrundflache ein Steliplatz vorgeschrieben,
wobei eine Minderung der Stellplatzzaht um 20% erfolgen kann wegen der
Bahnhofsnahe. Auf Antrag kann die Herstellungspflicht (ganz oder teilweise)
abgeldst werden. Der Ablosebetrag bemisst sich nach der gemeindlichen
Stellplatzablésesatzung.
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Aufgrund der zu erwartenden Bruttogrundfiéche des Vorhabens wird von ei-
ner erforderlichen Stellplatzzahl von rund 90 Stellplatzen ausgegangen, die
auf der Plangebietsflache untergebracht werden kdnnen.

Die Flache flir Stellplatze wird in der Planzeichnung durch die "Umgrenzung
von Flachen fiir Stellplatze" siidlich anschlieRend an die dberbaubare Grund-
stiicksflache und unter Aussparung des zusammenhangenden Baumbestan-
des im Shden des Plangebietes festgesetzt. Durch die textliche Festsetzung
Nr. 4. wird erganzend bestimmt, dass Stellplatze nur innerhalb der festgesetz-
ten "Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze” zuléssig sind. Damit ist der Be-
reich, in dem die Stellplatze zulassig sind, eindeutig bestimmt.

Die Versorgungsanlagen und -leitungen der technischen ErschlieBung befin-
den sich in den anliegenden Stralien.

3.5. Griinfestsetzungen

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. bei
der Umsetzung des geplanten Vorhabens kdnnen nicht alle vorhandenen
Baume im Plangebiet erhalten werden. Zudem ist zugunsten der Sicherung
des Einzelhandelsstandortes die Versiegelung auf dem kiinftigen Baugrund-
stiick relativ hoher als im Bestand.

Daher wird zur Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes und zur Siche-
rung des Lebensraums unter anderem fiir Vigel und Insekten der vorhande-
ne zusammenhangenden Linden- und Robinienbestand an der Ecke Forst-
weg/ Spitzbubenweg durch eine "Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung
von Baumen" festgesetzt. Durch die textliche Festsetzung Nr. 6. wird be-
stimmt, dass innerhalb dieser Umgrenzung alle Laubbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 0,3 m in 1,3 m Hohe {iber dem Erdboden zu
erhalten sind. AuRerdem wird in der Festsetzung auf die "Satzung zum
Schutz von Béaumen, Hecken und Strduchemn in der Gemeinde Zeuthen
(Baumschutzsatzung) hingewiesen.

Die Alleebdume an der L 402 (Forstweg) befinden sich auBerhalb des Gel-

tungsbereiches des Planes und des geplanten Einfahrtbereiches auf das

Grundstiick, so dass deren Erhalt und Schutz grundsatzlich gewahrleistet
werden kann.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 7. wird geregelt, dass innerhalb der festge-
setzten "Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze mindestens 7 Laubbaume
(festgesetzter standortgerechter einheimischer Arten) mit einem Stammum-
fang von mindestens 14 - 16 cm in 1,3 m Hohe iiber dem Erdboden zu pflan-
zen sind. Damit ist eine Mindestzahl von Baumpflanzungen auf oder am Rand
der Stellplatzflache festgelegt, die die Verschattung der Stellplatzflachen und
die Entwicklung des Ortsbildes férdern konnen.

Durch den 2. Satz der textlichen Festsetzung Nr.4. wird bestimmt, dass
Stellplatze mit wasser- und luftdurchiassigem Aufbau herzustellen sind. Dafiir
kommt etwa Pflaster mit Rasenfuge oder &hnliches infrage. Diese Festset-
zung ist schon im bisher rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
enthalten.
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In der textlichen Festsetzung Nr. 5. ist festgelegt, dass unbelastetes Regen-
wasser vor Ort zu versickern ist.

Textliche Festsetzungen, Hinweise

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaR 2. Anderung und Ergénzung
enthalt folgende fextliche Festsetzungen, die auf der Planzeichnung ange-
bracht sind:

1. Im Sondergebiet "Grofflachiger Einzelhandel” sind nur zulassig:

- Einzelhandelsbefriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit einer Gesamtverkaufsfiache von max. 1.650 m?,
- auf maximal 20 % der Gesamtverkaufsfiache als Randsortimente:
Blumen,
- Drogerie-, Kosmetik-/ Parfiimerie-Artikel,
- Zeitungen und Zeitschriften,
- Lotto/Toto,
- Papier, Biiroartikel, Schreibwaren,
- Zoologischer Bedarf,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung und Stell-
platze im Sinne des § 12 Baunutzungsverordnung.

Verkaufsflachen im Sinne dieser Festsetzung sind Flachen, die dem Ver-
kauf dienen, einschlieRlich von nicht nur kurzfristig genutzten Flachen au-
Rerhalb von Gebauden sowie einschlieBlich der Standflachen fiir Ver-
kaufsregale und Einrichtungsgegensténde, der Kassenzonen und Vorkas-
senbereiche, sowie von Flachen fir Auslagen und Ausstellungen und von
Verkehrs- und Lagerflachen, soweit sie den Kunden zuganglich sind oder
durch die Kunden einsehbar, aber aus hygienischen und anderen Griin-
den nicht betretbar sind.

. Die festgesetzte zulassige Hohe der Gebaudeoberkante (OK) gilt nicht fiir

technische Aufbauten wie Liiftungsanlagen und Schomsteine.

. Auerhalb des festgesetzten Einfahrtbereiches sind Zufahrten vom Son-

dergebiet "GroRflachiger Einzelhandel” zu éffentiichen Straflen nicht zu-
Iassig.

. Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten "Umgrenzung von Flachen

fiir Stellplatze” zulassig. Stellplatze sind mit wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustelien.

. Unbelastetes Regenwasser ist vor Ort zu versickem.

. Innerhalb der festgesetzten "Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung

von Baumen® sind alle Laubbaume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 0,3 m in 1,3 m Hohe (iber dem Erdboden zu erhalten. Im Ubrigen gilt
die "Satzung zum Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern in der
Gemeinde Zeuthen (Baumschutzsatzung)".

. Innerhalb der festgesetzten "Umgrenzung von Flachen fiir Steliplatze sind

mindestens 7 Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 14 -
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16 cm in 1,3 m Hohe (iber dem Erdboden folgender einheimischer Arten
zu pflanzen:

Feldahorn (Acer campestere)

Spitzahomn (Acer platanoides)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Baumhasel (Corylus columa)

Zweigriffl. WeiRdorn (Crataegus Iaevigata)
Eingriffl. Weidorn (Crataegus monogyna)

Die Hinweise tragen keinen Normcharakter. Sie weisen auf zuséatzlich zu den
Festsetzungen geltende, im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Be-
bauungsplans zu beachtende Rechtsvorschriften hin, in diesem Falle auf die
erforderliche Verfahrensweise zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher
Belange. Folgende Hinweise sind auf der Planzeichnung angebracht:

Baumfallungen vom 01.3 bis 30.09. sind auszuschliefen. Vor Baumfallun-
gen und von Gebaudeabbriichen sind die betroffenen Biume und Gebau-
de hinsichtlich der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44
BNatSchG zu Uberpriifen. Die Untere Naturschutzbehérde ist ber die
jeweiligen Ergebnisse in Kenntnis zu setzen.

4, Auswirkungen des Bebauungsplanes
4.1. Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der 2. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist zu priifen, inwieweit durch Verwirklichung des Bebauungs-
planes die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG betroffen sein
kdnnten.

In Erganzung zu der im Rahmen der 1. Anderung und Ergénzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes angefertigten "Untersuchung besonders
geschiitzter Arten - Gutachten Fledermause und Vigel" von Oktober 2010
wurde durch den Vorhabentrager in Abstimmung mit der Gemeinde durch die
dieselben Gutachter eine ergénzende Untersuchung angestelit: "Bauvorha-
ben Erweiterung eines Lebensmittelmarktes Zeuthen - Faunistische Begut-
achtung" (Natur+Text GmbH, Rangsdorf, 05.11.2013).

Fir den Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergéinzung wurde 2010 festge-
stellt, dass mit keinen groReren Fledermaus- oder Vogelvorkommen zu rech-
nen ist. Es wurde empfohlen, unmittelbar vor dem Eingriff nochmals eine ge-
nauere Kartierung in einem geeigneten Zeitraum (Brutzeit Vogel, Wochenstu-
benzeit Fledermause) durchzufiihren, um die tatsachliche oder auch bis dahin
veranderte Nutzung der Gebaude und Baume durch Vogel und Flederméuse
abzuklaren.

Die nun durchgefiihrte erganzende Untersuchung hat sich auf das Flurstiick
38 (Ergénzung des Geltungsbereiches) und die bisher als nicht beeintréchtigt
geltenden Flachen konzentriert. Schwerpunkt der Untersuchung war wiede-
rum das potenzielle Vorkommen von Végeln und Fledermausen.
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Im Ergebnis konnte fiir mehrere Strukturen (Gebaude, Baume) eine Nutzung
durch geschiitzte Flederméuse oder Végel nicht ausgeschlossen werden.

Vor Realisierung von Baumfallungen und Abbrucharbeiten der Gebaude sind
daher nochmals kurzfristig artenschutzfachliche Begehungen durchzufiihren,
um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG vollstéan-
dig zu vermeiden. Baumfallungen vom 1. Mérz bis 30. September sind aus-
zuschlieRen. Die Untere Naturschutzbehérde ist iber die jeweiligen Ergebnis-
se in Kenntnis zu setzen.

Diese Aussagen sind unter "Hinweise" auf der Planzeichnung enthalten.

4.2, Sonstige Auswirkungen

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungspianes gemal 2.
Anderung werden der Gemeinde keine Kosten entstehen, da der Vorhaben-
trager das Vorhaben verwirklicht. VerkehrserschlieBunsgmalnahmen sind
nicht erforderlich.

2Zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Zeuthen wird vor dem Sat-
zungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen, in dem sich der
Vorhabentrager zur Tragung der Planungskosten und zur Durchfiihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet.

5. Planverfahren
5.1. Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13 a
BauGB

Die 2. Anderung und Erganzung vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
beschreibt eine Malnahme der Innenentwicklung. Ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung darf gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenent-
wicklung) unter bestimmten Voraussetzungen im beschleunigten Verfahren
aufgestelit werden. Unter anderem darf die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen
Vorhabens nicht begriindet werden.

Daher wurde durch ein gesondertes Gutachten ("Erweiterung Supermarkt
GoethestraRe 37/ Ecke Forstweg in Zeuthen. 2. Anderung und Ergénzung -
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls”, Subatzus und Bringmann GbR,
19.11.2013) gepriift, ob durch die 2. Anderung und Ergénzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes die Zuléssigkeit eines Vorhabens begriindet
wird, das der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unter-
liegt. Da es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einer zulassigen Geschossflache zwischen 1.200 und 5.000 m? han-
delt, wurde gemaR Nr. 18.6.2 der Anlage 1 UVPG eine allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls gemaR § 3¢ Satz 1 UVPG durchgefiihit, die zum Ergebnis
kommt, dass keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) fiir das
Planverfahren besteht.
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Auch die sonstigen unter § 13a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen
zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben, unter anderem
da weniger als 20.000 m? zuléssige Grundflache festgesetzt werden. Gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB.
Demnach wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der Umweltauswir-
kungen) ist nicht anzuwenden. Ein Umweltbericht ist damit nicht Bestandteil
dieser Begriindung.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innen-
entwicklung Eingriffe, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, als bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Bilanzierung
des Eingriffs in den Naturhaushalt ist damit im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens nicht vorzunehmen. Eine Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 4 BauGB
besteht nicht.

5.2. Einleitungsbeschluss

Am 19.11.2013 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Zeuthen den Be-
schluss zur Einleitung des Verfahrens der 2. Anderung und Ergénzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Goethestrale 37/ Ecke Forstweg”
gefasst. Der Beschluss wurde im Amisblatt fiir die Gemeinde Zeuthen vom
18.12.2013 6ffentlich bekanntgemacht.

5.3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde
vom 02.01.2014 bis 03.02.2014 nach ortsiiblicher éffentlicher Bekanntma-
chung im Amisblatt fiir die Gemeinde Zeuthen vom 18.12.2013 durchgefiihrt.
innerhalb dieser Frist ging keine Stellungnahme ein. Bereits vor der Beteili-
gung gelangte der Gemeinde im Rahmen einer Sprechstunde bei der Bir-
germeisterin ein Schreiben an den Vorhabentréger/ das Planungsbiiro zur
Kenntnis, dessen Inhalt in der Abwégung behandelt wurde.

Mit Schreiben vom 02.01.2014 der Gemeinde Zeuthen wurden insgesamt 27
Behérden und sonstige Trager éffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden
zur Unterrichtung {ber die Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Lésungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung beteiligt und zur Abgabe von Stellungnahmen aufgefordert. Gleichzeitig
erfolgte die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung bei der Gemeinsa-
men Landesplanungsabteilung und der Regionalen Planungsgemeinschaft.

Die in den eingegangenen Stellungnahmen enthaltenen Hinweise und Anre-
gungen wurden durch die Gemeindevertretung am 09.04.2014 gepriift. Das
Ergebnis ist in die Erarbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes, Fassung
03/2014 eingeflossen.
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5.4. Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange und Satzungsbeschluss

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes 03/2014 wurde vom 02.05.2014 bis
02.06.2014 durchgefiihrt nach ortsiiblicher éffentiicher Bekanntmachung im
Amtsblatt fiir die Gemeinde Zeuthen vom 23.04.2014. Innerhalb dieser Frist
gingen keine Stellungnahmen ein.

Mit Schreiben vom 20.05.2014 der Gemeinde Zeuthen wurden die schon zur
friihzeitigen Beteiligung einbezogenen 27 Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden zum Entwurf 03/2014 der
2. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
der Bitte um Stellungnahme innerhalb eines Monats angeschrieben.

Die in den eingegangenen Stellungnahmen enthaltenen Hinweise und Anre-
gungen wurden durch die Gemeindevertretung am 24.09.2014 geprift. Das
Ergebnis der Priifung flihrte zu keiner Anderung Planung, so dass ebenfalls
am 24.09.2014 die 2. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes als Satzung beschlossen wurde.

6. Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990, geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011,

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. September 2008 (GVBL.I/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.IM10,

INr. 39]).

1. Anhang: Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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