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1. Einfihrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet in der Gemeinde Zeuthen, im Gemeindeteil Miersdorf. Es liegt an
der DorfstralRe 11, L 402, stidwestlich von Zeuthen.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Miersdorf, Flur 7 und umfasst die Flurstiicke
Nr.1,111,131,Teil von 13

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (im Folgenden mit VBP
abgekiirzt) wird begrenzt von folgenden Flurstiicken der Gemarkung Miersdorf, Flur 7 und 8:
Nr. 2,5,10,12,14,109,110,11,112,247,7,8,114/2,119.

1.2 Anlass der Planaufstellung
Anlass:

Am Standort Gemeindeteil Miersdorf, einen EDEKA-Markt mit dartiberliegenden Wohn- und
Birogeschossen anzusiedeln und einen Betriebsstandort aufzubauen.

2. Ausgangssituation
2.1 Gemeinderaumliche Einbindung
Das Plangebiet erstreckt sich an der DorfstraRe im Zentrum von Miersdorf, an der L402.

Die neue Einzelhandelseinrichtung wird somit in zentraler Lage geplant und ist ful3laufig vom
Gemeindeteil her sowie mit Kraftfahrzeugen von der L402 her zu erreichen.

2.2  Bebauung und Nutzung

Ist-Bestand

Luftbild des B-Planbereichs®:

Zufahrt von der L 402
Geltungsbereich des B-Plans (stilisiert)

Es ist vorgesehen, in das Plangebiet hineinragende massive Geb&ude abzurei3en.

Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze verlauft ein zeitweise wasserfiihrender Graben.

! Quelle: Brandenburg-Viewer, Luftbild nach 2020
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2.3  Verkehrserschlie3ung

Das Plangebiet mit einer eigenen Einfahrt von der L 402 her an das Stral3ennetz angebun-
den.

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Plangebiets auf direktem Wege ist gegeben.

2.4  Ver-und Entsorgung

Da der Neubau an einer bereits bebauten Stral3e liegt, ist der Anschlufd an die Medien wie
Wasser, Abwasser usw. gegeben. Genaue Angaben daruber kénnen erst nach der friihzeiti-
gen Beteiligung gegeben werden.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt
Das in etwa 50 m 0. NN gelegene Gelande ist nahezu eben.

Schutzgebiete bzw. geschiitzte Landschaftsbestandteile betreffen weder das Plangebiet
selbst noch grenzen sie an bzw. befinden sich in rAumlicher Nahe.

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

Geschutzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden, geschitzte Tierarten entspre-
chend der Nutzungsstruktur nicht zu erwarten.

Grol3baumbestand ist im Plangebiet vorhanden.
Wasserschutz: Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet.

Der Grundwasserflurabstand betragt etwa 1 m.
Bodendenkmalschutz:

12840 Flur 15,17,1,2

Siedlung rémische Kaiserzeit, Siedlung Bronzezeit

Denkmalschutz:

09140308 Die evangelische Dorfkirche stammt aus dem 15./16. Jahrhundert. Aufgrund
ihrer unregelméfigen Aufmauerung aus kaum behauenen Feldsteinen besitzt sie unter den
Teltower Kirchen Seltenheitswert. Ungewoéhnlich sind auch ein in die Westfassade einge-
mauerter Muhlstein und ein Grabstein. Die Hallenkirche hat die Grundmal3e 17,65 Meter
x 9,62 Meter. Bei spateren Umbauarbeiten wurden die Mauern um 1,50 Meter mit Ziegelstei-
nen erhoht und das Geb&dude erhielt einen Dachturm auf der Westseite. Die Kirche weist
mehrfach umgebaute Fenster auf, darunter ein rundes in der Westfassade. Zur Innenaus-
stattung zéhlen Emporen mit farbigen Bristungen. Auf der Westempore steht die Schuke-
Orgel aus dem Jahr 1912. Urspringlich befanden sich drei geschnitzte Madonnenfiguren
hier. Von den zwei noch erhaltenen ist die gotische Miersdorfer Madonna besonders erwah-
nenswert. Sie wird auf das Jahr 1400 datiert und soll aus Polen stammen.

09140309 DorfstralRe / Am Pulverberg

Sowjetischer Ehrenfriedhof fir 449 in den Frihjahrskdmpfen 1945 gefallene sowijetische
Soldaten und Offiziere.
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3. Planungsbindungen
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Die Flache befindet sich im AuRenbereich geméal § 35 BauGB.

Das Plangebiet liegt direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaR § 34 BauGB
an.

3.2 Landesplanung

Zur Beurteilung der Ubereinstimmung eines Vorhabens mit den Zielen und Grundsatzen der
Landesplanung und Raumordnung ist der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP
HR) maf3gebend:

e Grundsatz G 5.8
»2.8 Wohnsiedlungsflachenentwicklung in den Stadten der zweiten Reihe
In den Ober- und Mittelzentren im Weiteren Metropolenraum, die aus der Metropole Berlin
Uber die Schiene in weniger als 60 Fahrminuten erreichbar sind (Stadte der zweiten Rei-
he), sollen wachstumsbedingte Bedarfe an Wohnsiedlungsflachen besondere Berticksich-
tigung finden. Hierzu sollen Siedlungsfléachen fur die Wohnungsversorgung vorrangig im
Umfeld der Schienenhaltepunkte entwickelt.

3.3 Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Zeuthen verfugt tber einen rechtskréaftigen Flachennutzungsplan (FNP) aus
dem Jahre 2000.

Die Flache des VBP ist im FNP der Gemeinde Zeuthen als Mischbauflache, Wohnbauflache
und Grinflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird parallel geéndert.

4. Planungskonzept - Ziel und Zweck der Planung

Das Ziel der Planung besteht darin, im Geltungsbereich die bauliche Entwicklung einer Ein-
zelhandelseinrichtung mit Wohn- und Bironutzung zu ermdglichen.

Es wird ein EDEKA-Markt mit eingegliedertem Cafe gebaut, auf den mittels 2 Staffelge-
schossen eine Wohn- und Buronutzung gegeben ist.

Darin eingeschlossen sind Festsetzungen
o zur verkehrsseitigen Erschliel3ung einschlief3lich des ruhenden Verkehrs,
e zur Freiflachengestaltung / Eingriinung des Standortes,

e zur baulichen Gestaltung des Gebaudes.
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5. Planinhalt
5.1 Nutzung der Baugrundstiicke
5.1.1 Art der Nutzung

Im Geltungsbereich des VBP wird ein grof3flachiger EDEKA- Markt incl. Wohn- und Buronut-
zung in Staffelgeschossen festgesetzt.

5.1.2 Mal der Nutzung

Im B-Plan kann das Mal3 der baulichen Nutzung gemafl § 16 BauNVO bestimmt werden
durch Festsetzung

1. der Grundflachenzahl oder der Gré3e der Grundflache der baulichen Anlagen.

2. der Geschossflachenzahl oder der Gro3e der Geschossflache, der Baumassenzahl oder
der Baumasse,

3. der Zahl der Vollgeschosse,

4. der H6he der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ) und Grundflache (GR) gemal § 19 BauNVO
Folgende Grundflachen werden festgesetzt:

Die Grundflache GR fiir den Markt betragt: 2.240 m2

Die Grundflache GR fiir die Verladerampe betragt: 207 m2 ( einschl. des Vordachs von 45
m2)

GR fiur das Vordach ( N,0,S): 350 m2 ( davon 45 mz2 (ber der Laderampe)
Geschossflachenzahl (GFZ) gemald § 20 BauNVvO

Im Geltungsbereich des B-Plans wird fiir das Sondergebiet eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 2,7 festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen gemald § 18 BauNVO
Im VBP wird eine maximal Geschosszahl von Il festgesetzt.
Die maximale Hohe des Gebaudes betragt ca. 51,50 m (DHNN2016)

5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise gemalR § 22 BauNVO

Grundsatzlich kdnnen in B-Planen offene, geschlossene oder davon abweichende Bauwei-
sen festgesetzt werden.

Hier wird nichts festgesetzt, da es sich um ein VBP handelt.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen mit Baulinien — auf denen zwingend gebaut
werden muss, Baugrenzen — die mit Gebauden nicht Gberschritten werden dirfen, oder Be-
bauungstiefen — gemessen von einer Stral3e her, bestimmt werden.

Hier wird ein Baufenster festgesetzt.

5.1.4 Regelungen zur Gestaltung der Bauten

Gemall § 8 BbgBO sind bauliche Anlagen nach den anerkannten Regeln der Baukunst
durchzubilden und so zu gestalten, dass sie in Form, ... Werkstoff und Farbe nicht verunstal-
tet wirken und das Orts- und Landschaftsbild nicht verunstalten.

Das Geschoss des EDEKA-Marktes (hier Erdgeschoss) wird fassadentechnisch mit Klinkern
und/oder Holz ausgefuhrt. Die Obergeschosse werden in Staffelbauweise (allgemein zurtick-
gesetzt) ausgefuhrt. Die Fassadengestaltung wird dem Erdgeschoss angeglichen.

5.2 Verkehrsflachen
AuBere Anbindung

Die duRRere VerkehrserschlielBung des Plangebiets erfolgt tiber die Dorfstral3e von Miersdorf,
L 402.

Die Stral3enbreite der Ein- und Ausfahrt an der Geltungsbereichsgrenze betragt etwa 10 m.
Dies ermdglicht die problemlose Ein- und Ausfahrt mit Fahrzeugen aller Grofen.

Innere Erschlie3ung

Die innere Erschlielung des Plangebiets erfolgt mit einer privaten Verkehrsflache. Diese
ermoglicht

e den Anlieferverkehr,

e den Besucherverkehr zu den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Parkplat-
ze),

e den Anliegerverkehr zu weiteren, zwischen dem Plan- und dem Stadtgebiet liegenden
Gewerbebetrieben.

¢ die ungehinderte Zufahrt fir Fahrzeuge der Feuerwehr und andere Rettungsfahrzeuge
zum Einkaufsmarkt und zu den dahinter gelegenen Einrichtungen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Der uberwiegende Teil der Flachen wird als AulRenverkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt. Die Zweckbestimmung ist ,Parkplatz. Diese ist nur fir den EDEKA-
Markt bestimmt.

Dies schlief3t ein:

o 126 Parkplatze,

o 2 Behindertenparkplatze,

e 2 Ladesaulen fur E-Fahrzeuge,
o 3 Eltern/Kind Parkplatze,

e Begriinung.
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Weiterhin gibt es unter dem Markt eine Tiefgarage. Diese sind fir die Wohn- bzw. Blronut-
zung der Staffelgeschosse vorgesehen.

5.3  Schutz vor Immissionen gemal 8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVvVO

Gemal § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO konnen im Bebauungsplan fur das jeweilige Bauge-
biet Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet ... nach der Art der Betriebe und
Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften gliedern. Larmemissionen
kénnen als solche Eigenschaften verstanden werden.

Im Prozess der Planung wurde untersucht, ob von Bau und Betrieb des Einkaufsmarktes
schadliche Umweltwirkungen auf die benachbarte Wohnbebauung ausgehen.

Kurzfristig sind in der Bauphase Belastigungen durch Larm- und Staubentwicklung nicht
auszuschlieen. Diese werden die Schwelle der Erheblichkeit nicht Gbersteigen, wenn nur
tags gebaut wird und nachts sowie an Sonn- und Feiertagen der Bau ruht.

Weiterhin wird davon ausgegangen, dass vom Betrieb des Einkaufsmarktes keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen fiir schutzwirdige Nutzungen, insbesondere die Wohnnutzung,
ausgehen.

Im Rahmen des Bauantrags ist konzeptionell sicherzustellen, dass von immissionsrelevanten
Gebauden, Flachen und Anlagen (LKW-Anlieferung, Warenumschlag, Rangiervorgange,
Luftungsanlagen, Kundenstellplatzen) insbesondere wéhrend der Ruhe- und Nachtzeit un-
zumutbare Belastigungen ausgeschlossen werden.

5.4 Grunflachen

Im B-Plan ,EMZ Zeuthen Miersdorf® werden Grinflachen festgesetzt. Diese sind dem Plan
zu entnehmen.

5.5 Ver-und Entsorgung

Energieversorgung

Der Anschluss an das Elektroenergienetz ist prinzipiell moglich.

Nahere Ausfuhrungen erfolgen im Ergebnis der Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange
zum Vorentwurf.

Trinkwasserversorgung

Der Anschluss an das Trinkwassernetz ist prinzipiell moglich.

Né&here Ausfilhrungen erfolgen im Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
zum Vorentwurf.

Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist im Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
zum Vorentwurf zu klaren.

Abwasserentsorgung

Der Anschluss an das Abwassernetz ist prinzipiell maglich.

Né&here Ausfiihrungen erfolgen im Ergebnis der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange
zum Vorentwurf.
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Niederschlagswasserentsorgung

Nicht verschmutztes Regenwasser wird auf dem Grundstlck versickert werden.

Dafir sind die konzipierten Grinstreifen zu nutzen, entsprechend auszuformen und zu ge-
stalten.

Der Parkplatz — Flachen fur ruhenden Verkehr — hier wird das Wasser abgeleitet und Uber
eine belebte Bodenzone versickert.

Abfallentsorgung

Die Einbindung in das ortliche Verkehrsnetz gewahrleistet die uneingeschrankte Erreichbar-
keit des Plangebiets mit Fahrzeugen der kommunalen Abfallentsorgung.

6. Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf ausgelbte Nutzungen

Bei Durchfihrung des Planvorhabens wird beziglich der Planfliche eine Verbesserung
durch geordnete Bebauung und Nutzung erfolgen.

Mit den neuen Verkaufseinrichtungen wird das Warenangebot zur Nahversorgung in Miers-
dorf diversifiziert.

6.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Grundsatzlich wird es auf die Verkehrssituation in und um Miersdorf keine negativen Auswir-
kungen geben.

6.3 Auswirkungen auf Ver- und Entsorgung

Der Bau des Einkaufsmarktes wird keine negativen Auswirkungen auf die Ver- und Entsor-
gung mit Medien im Gemeindegebiet Zeuthen haben.

6.4 Auswirkungen auf die Umwelt
Diese werden im Umweltbericht analysiert, welcher im Rahmen des Entwurfs erarbeitet wird.

Grundsatzlich ist mit keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzguter zu
rechnen, die nicht kompensierbar sind.

LANDPLAN GMBH
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Rechtsgrundlagen

Der VBP wird entsprechend folgender Rechtsgrundlagen erarbeitet:

10

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726) m.W.v. 13.10.2022

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. v. 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL.I/21, [Nr. 5])

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt geandert Art. 3 G vom 14. Juni 2021; (BGBI. | S. 1802, 1808)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.07.2022 (BGBI. I S. 1362) m.W.v. 29.07.2022

Brandenburgisches Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG)

vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBLI.I/13 [Nr. 21])

zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr.
28])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWaG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012

(GVBL.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017
(GVBI.I/17, [Nr. 28])

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG -) vom 24. Mai
2004 (GVBI. I Nr. 9 S. 215).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG -) vom 17. Marz 1998 BGBI. | S.
502), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306) m.W.v. 04.03.2021

Gesetz Uber den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG -) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.
September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI.
| S. 1726) m.W.v. 13.10.2022
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