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A. EINLEITUNG

1. Lage, Grof3e und Nutzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der ridumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler
Chaussee 57 liegt im siidlichen Siedlungsbereich der Kernstadt Zehdenick, an der Falkenthaler
Chaussee (B109). Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans hat eine Gréfle von ca. 1,5 ha
und umfasst die Flurstiicke 105/1 sowie 193 (tlw.) der Flur 12 in der Gemarkung Zehdenick. Die
Flachen des raumlichen Geltungsbereichs sind zum groften Teil bereits durch zwei Lebensmittel-
markte mit der zugehdrigen Stellplatzanlage bebaut. Lediglich ein siidlicher Streifen ist Acker und
wird im Zeitpunkt der Planaufstellung landwirtschaftlich genutzt.

Die ndhere Umgebung ist gepréagt durch:

- gewerbliche Nutzungen im Norden,

- die Falkenthaler Chaussee mit der ostlich angrenzenden Wohnbebauung,

- Flachen fiir die Landwirtschaft im Stiden und Westen.

Abbildung 2: Ubersichtsplan zur Lage des Plangebiets im Stadtgebiet, Plangebiet schwarz umrandet
Quelle: DTK 10: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0, Stand: 17.11.2020
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2. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der an der Falkenthaler Chaussee 57 vorhandene und konzeptionell gebilligte Nahversorgungs-
standort in der siidlichen Zehdenicker Kernstadt soll qualifiziert werden. Die am Standort ansés-
sigen Markbetreiber beabsichtigen, ihre Mérkte zu modernisieren und im Zuge dessen zu
vergroflern. Es soll eine Anpassung der maroden Bausubstanz an aktuelle Marktstandards erfol-
gen. Die Stadt Zehdenick begriit das Vorhaben; es steht in Ubereinstimmung mit den stidtebau-
lichen Zielstellungen der Stadt.

Das Modernisierungsvorhaben der beiden ansédssigen Marktbetreiber, koordiniert durch den pri-
vaten Flicheneigentlimer, sieht eine Neubebauung mit zwei aneinandergebauten Lebensmittel-
mirkten und eine Neugestaltung der vorgelagerten gemeinsamen Stellplatzanlage vor. Die
Lebensmittelmérkte sollen kiinftig folgende Verkaufsflichen aufweisen:

e cin Lebensmittelvollsortimenter mit einem integrierten Backshop und Café-Bereich mit
einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.980 m?,
¢ cin Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.055 m?2.

Fiir den seit August 1995 bestehenden Verbundstandort gilt der VE-Plan Nr. 3/92 | An der Fal-
kenthaler Chaussee gegentiber der Strale des Friedens* (in Kraft getreten am 21.01.1994). Die
geltenden planungsrechtlichen Bestimmungen des VE-Plans Nr. 3/92 lassen das Qualifizierungs-
vorhaben jedoch nicht zu und sollen daher durch einen Bebauungsplan nach § 30 Baugesetzbuch
(BauGB) ersetzt werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Qualifizierung des Nahversor-
gungsstandortes wird der vorliegende Bebauungsplan im Regelverfahren nach dem Baugesetz-
buch (BauGB) mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemél3 § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Im Bebauungsplan soll ein Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir den
grof3flichigen Einzelhandel der Nahversorgung festgesetzt werden. Zugleich werden der Umfang
der Verkaufsflichen und die zuldssigen Warensortimente geregelt. Dariiber hinaus werden Fest-
setzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie zur liberbaubaren Grundstiickfliche getroftfen,
um die gewliinschte Bauform zu ermoglichen. Auch Fragen der ErschlieBung und der Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs werden geregelt. Zur Beriicksichtigung der Belange des Natur- und
Umweltschutzes werden griinordnerische Festsetzungen getroffen. Durch das Anpflanzen von
Béumen und niedrigen Geholzen sowie durch die Schaffung von Griinstrukturen entstehen neue
Habitate, die einen Beitrag fiir Natur und Umwelt leisten.

Die Darstellung des B-Plan als Sondergebiet kann im Zeitpunkt des Planungsbeginns nicht aus
den Darstellungen des rechtswirksamen Fldchennutzungsplans entwickelt werden. Dieser stellt
den bestehenden Nahversorgungsstandort als eingeschrianktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
dar. Die anliegenden Ackerflichen, die fiir die Erweiterung des Nahversorgungsstandortes bend-
tigt werden (rund 1.550 m?), sind bislang als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Folglich
sind neben der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee
57 auch die Darstellungen des rechtswirksamen Fldchennutzungsplans der Stadt Zehdenick an-
zupassen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat daher am 18.06.2020 erstmals die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57 beschlossen
sowie gleichzeitig die Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Zehdenick in diesem Bereich
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eingeleitet. Parallel zur Bauleitplanung erfolgt die Teil-Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
aus dem Jahr 2007.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach MaBigabe der
§§ 2 bis 4 ¢ BauGB und § 10 BauGB aufgestellt. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB liegt als
gesonderter Teil der Begriindung vor.

Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler
Chaussee* wurde die Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Zehdenick im Parallelver-
fahren nach § 8 Abs. 3 BauGB eingeleitet.

Folgende Verfahrensschritte wurden bzw. werden im Rahmen beider Planverfahren durchgefiihrt:

Verfahrensschritt Aufstellung des Anderung des
Bebauungsplans Flichennutzungsplans

Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordneten- | Beschluss der SVV vom | Beschluss der SVV vom

versammlung (SVV) der Stadt Zehdenick 18.06.2020 18.06.2020

Beschluss -Nr.: 041/20

Beschluss -Nr.: 042/20

Beschluss iiber die Erweiterung des rdumlichen
Geltungsbereichs der Bauleitplanung im Bereich
des Nahversorgungsstandortes Falkenthaler Chaus-
see 57

bekannt gemacht im Amtsblatt Stadt Zehdenick Nr.

7 vom 14.07.2023

Beschluss der SVV vom
29.06.2023

Beschluss -Nr.: 028/23

Beschluss der SVV vom
29.06.2023

Beschluss -Nr.: 029/23

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

mit Schreiben vom
30.06.2023 sowie noch-
mals im Rahmen der
frithzeitigen Beteiligung
nach § 4 Abs. 11. V. m.
§ 3 Abs. 1 BauGB

mit Schreiben vom
30.06.2023 sowie noch-
mals im Rahmen der
frithzeitigen Beteiligung
nach § 4 Abs. 11. V. m.
§ 3 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonsti-

mit Schreiben vom

mit Schreiben vom

gen Triager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1, 30.06.2023 und Frist bis | 30.06.2023 und Frist bis
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemif einschlieBlich einschlieBlich

§ 2 Abs. 2 BauGB 31.07.2023 31.07.2023

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 |im Zeitraum vom im  Zeitraum  vom
Abs. 1 BauGB im Rahmen einer 6ffentlichen Un- | 24.07.2023 bis ein- 24.07.2023 bis ein-

terrichtung und Erdrterung

bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 7 am
14.07.2023

schlieflich 25.08.2023

schlieflich 25.08.2023

Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen
Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB

wird fortgeschrieben

wird fortgeschrieben
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der Stadt Zehdenick

Verfahrensschritt Aufstellung des Anderung des
Bebauungsplans Flichennutzungsplans

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Be- | wird fortgeschrieben wird fortgeschrieben

griindung mit Umweltbericht gemédl § 3 Abs. 2

BauGB

bekannt gemacht im Amtsblatt am ...

Feststellungsbeschluss zur FNP-Anderung wird fortgeschrieben

Genehmigung der Flichennutzungsplandnderung | wird fortgeschrieben

nach § 6 Abs. 1 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung wird fortgeschrieben

des Flachennutzungsplans (§ 6 Abs. 5 BauGB), In-

krafttreten der Flichennutzungsplanidnderung

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans gemal § 10 | wird fortgeschrieben

Abs. 1 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbe- wird fortgeschrieben

schlusses (§ 10 Abs. 3 BauGB), Inkrafttreten des
Bebauungsplans
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

4. Umweltbericht
Siehe Bericht des Biiros Daber & Kriege GmbH als gesonderter Teil der Begriindung'.

5. Planerische und rechtliche Grundlagen

5.1 Landesplanerische Vorgaben

Fiir den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere aus:

» dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. I S. 235)
und

= der Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. II Nr. 35), in Kraft getreten am 01.07.2019.

5.2 Ziele und Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich zu beachten, da
Bauleitpldne gemdfl § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind.
Grundsitze (G) der Raumordnung unterliegen der Abwégung und sind im Rahmen der Planauf-
stellung zu beriicksichtigen.

Fiir die vorliegende Planung sind im Detail die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und Grundsitze
des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und Landesentwicklungsplans Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) entscheidend. Das Verhéltnis der vorliegenden Planin-
derung zu den Vorgaben der Raumordnung wird zusammenfassend erldutert:

5.2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007
Folgender Grundsatz des LEPro 2007 sind insbesondere maB3gebend:

§ 5 LEPro 2007: Siedlungsentwicklung

Abs. 2: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aufsenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
die Reaktivierung von Siedlungsbrachflichen bei der Siedlungstdtigkeit Prioritdit haben.

Abs. 4: Der innerstddtische Einzelhandel soll gestdirkt und eine verbrauchernahe Versorgung der
Beviolkerung mit Giitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfes (Grundversorgung)
gesichert werden. Grofsfliichige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten entspre-
chend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des LEPro.

! Daber & Kriege GmbH: Umweltbericht mit integriertem Eingriffsgutachten, Bebauungsplan ,,Nahversorgungsstandort Falkent-
haler Chaussee 57 Stadt Zehdenick, Stand: 12.03.2024.
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Mit dem Bebauungsplan soll die Erweiterung und Modernisierung der zwei Ankerbetriebe eines
Nahversorgungsstandorts vorbereitet werden. Der Nahversorgungstandort an der Falkenthaler
Chaussee spielt eine wesentliche Rolle fiir die Versorgung der Bevolkerung im Siiden Zehdenicks
mit Waren des téglichen Bedarfs. Der Standort an der Falkenthaler Chaussee ist nicht als unge-
plante Agglomeration im Sinne des Ziels 2.14 des LEP HR zu werten, sondern es handelt sich um
einen von der Stadt geplanten Nahversorgungsstandort, der bereits mit dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 3/92 der Stadt Zehdenick planerisch erdffnet wurde. In stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepten der Stadt wurde der Standort immer wieder als etablierter und akzeptierter
Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Alternative Standorte im Siiden Zehdenick gibt es keine.
Damit wird dem Grundsatz der Innenentwicklung entsprochen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des LEP HR; gelbe Hervorhebung: Lage des Plangebiets

Quelle: Festlegungskarte zum LEP HR

Gemidll der Festlegungskarte zum LEP HR ist die Stadt Zehdenick als Mittelzentrum in
Funktionsteilung mit der Stadt Gransee eingestuft. Nordlich und Ostlich des Plandnderungsbe-
reichs sind in der Festlegungskarte Siedlungsflichen (dunkelrosa) sowie Verkehrswege (graue
Linien) dargestellt. Dies sind Bestandsdarstellungen ohne planerische Aussage.

Folgende Ziele der Raumordnung des LEP HR sind fiir die vorliegende Planung relevant:

Z.3.6 Abs. 1 und 3 LEP HR

Zehdenick ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolraum

Die Stadt Zehdenick libernimmt einen Versorgungsauftrag fiir den mittelzentralen Einzugsbereich.
Der Nahversorgungsstandort tragt demnach auch zur Erfiillung der mittelzentralen Funktion bei.
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Z 2.6 LEP HR: Bindung grofifliichiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale
Orte

Grofsflichige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot).

Der Bebauungsplan befindet sich in der Kernstadt Zehdenick. Die Stadt Zehdenick ist als Mittel-
zentrum in Funktionsteilung mit der Nachbarstadt Gransee eingestuft. Dem Ziel 2.6 wird damit
entsprochen.

Z 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren

Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfihigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbe-
reiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigen (raumordne-
risches Beeintrdchtigungsverbot).

In der Vertriglichkeitsanalyse? wurden die Auswirkungen auf die umliegenden Stidte und Ge-
meinden des Mittelbereichs Zehdenicks untersucht. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass
auch durch die geplanten Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben keine stadtebaulich nega-
tiven Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Zehdenick in ihrem Bestand und ihre
Entwicklungsmdglichkeiten zu erwarten sind. Ebenso sind keine stddtebaulich negativen Auswir-
kungen durch das Planvorhaben auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten von zentra-
len Versorgungsbereichen und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung in den
Nachbargemeinden und Stidten im Einzugsbereich zu erwarten. Das Planvorhaben ist demnach
kongruent zu Ziel 2.7 LEP HR.

Hinweis: Mit Schreiben vom 14.08.2023 bestitigte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung,
dass entsprechend der erfolgten Vertrdglichkeitsanalyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswir-
kungen und deren stidtebaulichen Bewertung durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beein-
trachtigungen zentraler Versorgungsbereiche bzw. der verbrauchernahen Versorgung ausgeldst
werden.

Z 2.13 Abs. 2 LEP HR: Einordnung grof3fliichiger Einzelhandelseinrichtungen in-
nerhalb Zentraler Orte

Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
gemdfs Tabelle 1 Nummer 2 sind auch aufserhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu-
ldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsortimente
10 Prozent nicht iiberschreitet. Grofflichige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenre-
levantem Sortiment fiir die Nahversorgung gemdfs Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch au-
fserhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.

Der geplante Standort befindet sich aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt Zehde-
nick; der etablierte Nahversorgungsstandort liegt ca. 1 km entfernt. Das Planvorhaben umfasst in

2 Stadt + Handel GmbH: Vertriglichkeitsanalyse fiir die geplanten Erweiterungen der Betriecbe REWE und Aldi Nord, Falkenthaler
Chaussee 57 in Zehdenick, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Gutachten, Stand 01/2024.
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der Hauptsache nur Sortimente fiir die Nahversorgung (90 % nahversorgungsrelevante Sorti-
mente) und ist demnach auch auBlerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig. Die zuléssi-
gen Sortimente und die VerkaufsflichengroBe werden im Bebauungsplan iiber textliche
Festsetzungen und die Festsetzung der Sortimentsliste verbindlich geregelt.

Z 2.14 LEP HR: Einzelhandelsagglomerationen

Der Bildung von Agglomerationen nicht grofsfldchiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten aufserhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken (Agglomerations-
verbot).

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung und Modernisierung eines bereits
etablierten und konzeptionell akzeptierten Nahversorgungsstandorts, welcher wesentlich zur Leis-
tungsfahigkeit der Nahversorgung in Zehdenick beitrdgt. Durch das Planvorhaben ergeben sich
keine Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versor-
gung. Das Vorhaben entspricht somit auch dem Ziel 2.14.

G 2.8 LEP HR: Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde grofsfldchige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Or-
ten sollen der zentral-ortlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

Die Stadt Zehdenick ist als Mittelzentrum ausgewiesen und hat damit eine gewisse Versorgungs-
funktion zu erfiillen. Das Planvorhaben entspricht demnach der zentraldrtlichen Funktion Zehde-
nicks. Das Planvorhaben ist im Hinblick auf Grundsatz 2.8 als angemessen dimensioniert
einzustufen.

G 2.11: Strukturvertrigliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grofiflichiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getragen
werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschld-
gigen Bezugsraum gebunden werden.

Die Feinsteuerung der zuldssigen Einzelhandelsvorhaben erfolgt durch Festsetzungen im vorlie-
genden Bebauungsplan; vgl. insbesondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Die in
Zehdenick als zentrenrelevant geltenden Sortimente werden in Form einer Sortimentsliste festge-
setzt. Die Sortimentsliste weist dabei die nahversorgungsrelevanten und sonstigen zentrenrelevan-
ten Sortimente aus. Die Sortimentsliste wurde im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Zehdenick tiberpriift und aktualisiert.

Als Verflechtungsbereich bzw. Bezugsraum fiir die Nahversorgungsfunktion ist fiir die Stadt Zeh-
denick das eigene Gemeindegebiet festzulegen. In diesem Bezugsraum (Stadt Zehdenick) leben
insgesamt 13.222 Einwohner, die iiber eine Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel von rd. 34,8 Mio. Euro verfiigen (s. Kapitel 4.3 der Auswirkungsanalyse®). Fiir das
Planvorhaben wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Umsatz von 11,1 Mio.
Euro (Moderate Case) prognostiziert (vgl. Kapitel 5.3). Aus der Kaufkraft in Zehdenick (= Be-
zugsraum) und dem Vorhabenumsatz ergibt sich demnach eine Kaufkraftbindungsquote von max.

3 Stadt + Handel GmbH: Vertriiglichkeitsanalyse fiir die geplanten Erweiterungen der Betriebe REWE und Aldi Nord, Falkenthaler
Chaussee 57 in Zehdenick, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Gutachten, Stand 01/2024.
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32 %. Mit einer Kaufkraftbindung von max. 32 % tibersteigt der prognostizierte Umsatz des Plan-
vorhabens den im Grundsatz 2.11 LEP HR 2019 definierten Schwellenwert von 25 %.

Diese Uberschreitung ist durch den Plangeber abzuwigen. Dabei ergibt sich, dass aus fachgut-
achterlicher Sicht trotz der Uberschreitung der im Grundsatz 2.11 des LEP HR 2019 definierten
Schwelle der Kaufkraftbindung nicht von einer Beeintrichtigung und Beschriankung der Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte aullerhalb der Stadt Zehdenick auszugehen ist. Das Planvorhaben
ist weitestgehend auf die Versorgung der eigenen Bevdlkerung im Stadtgebiet ausgerichtet. Das
zeigt auch die Ermittlung der Verkehrsstrome. Ein GroBteil der Kundschaft kommt von stadtein-
wirts. * Durch das Planvorhaben resultieren keine negativen stidtebaulichen Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen noch auf
Nahversorgungsstrukturen in Nachbarkommunen. Das Planvorhaben steht demnach der Intention
von Grundsatz 2.11 des LEP HR 2019 nicht entgegen. Die Uberschreitung des Schwellenwertes
ist daher abwégungsgerecht moglich.

Fazit: Der Planung stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen. Das teilte die gemeinsame
Landesplanungsabteilung im Rahmen der friithzeitigen Beteiligung mit Schreiben vom 14.08.2023
mit. Ebenso fiihrte sie aus, dass entsprechend der erfolgten Vertriaglichkeitsanalyse (Stand: Juni
2023) moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und deren stidtebaulicher Bewertung
durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche
bzw. der verbrauchernahen Versorgung ausgeldst werden.

5.2.3  Regionalplan

Die Regionalplanung stellt die iiberdrtliche, iberfachliche und zusammenfassende Raumordnung
im Gebiet einer Region dar. Regionalpline konkretisieren die raumordnerischen Festlegungen aus
dem Landesentwicklungsprogrammen/-pldnen und treffen dabei iiberortliche und iiberfachliche
Festlegungen. Die Stadt Zehdenick liegt im Zustdndigkeitsbereich der Regionalen Planungsge-
meinschaft Prignitz-Oberhavel.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel sind in folgenden Plan-
werken manifestiert:

e Satzung iliber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Rohstoffsiche-
rung/Windenergienutzung* (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659),

e Satzung liber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und Wind-
energie” (ReP FW) vom 21. November 2018,

e Satzung iliber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Grundfunktionale
Schwerpunkte (ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABI. S. 1321),

e Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Windenergienutzung® (2024), Neuauf-
stellung 25. Januar 2023.

Hinweis zur ,,Windenergienutzung (2024)*“: Die Regionalversammlung hat am 25. Januar 2023
die Neuaufstellung des Sachlichen Teilplans ,,Windenergienutzung (2024)“ beschlossen. Mit die-
sem Plan sollen in der Region Prignitz-Oberhavel Vorranggebiete fiir die Windenergienutzung

4 Schalltechnische Untersuchung, Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Werner Genest und Partner Ingenieurgesell-
schaft mbH, Stand: 31. Januar 2024.
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ausgewiesen werden. Die geringfiigige Erweiterung des Plangebiets beriihrt keine Flichen, die fiir
die Windenergienutzung geeignet wiren.

Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und Windenergie*

Der Regionalplan ,,Freiraum und Windenergie* steuert in den Landkreisen Oberhavel, Ostprig-
nitz-Ruppin und Prignitz die Planung und Errichtung raumbedeutsamer Windenergieanlagen.
Neben den Eignungsgebieten wird zum Schutz wertvoller Freiraumbereiche und deren Verbin-
dung ein Vorranggebiet , Freiraum* festgelegt. Aulerdem werden zum Schutz vor technischer
Uberpriagung und zur behutsamen Entwicklung von historisch bedeutsamen Kulturlandschaften
entsprechende Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. Die Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Ober-
havel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und Windenergie® wurde mit Bescheid vom 17. Juli 2019
teilweise genehmigt. Von der Genehmigung ausgenommen sind die Festlegungen zur Steuerung
der raumbedeutsamen Windenergienutzung. Vor dem Hintergrund des laufenden Rechtsbehelfs-
verfahrens ist der Regionalplan nicht bekanntgemacht worden.

Nach der Festlegungskarte und dem Plantext (unter III Begriindung -2 Historische und bedeutsame
Kulturlandschaften) des sachlichen Teilregionalplans ,,Freiraum und Windenergie* befindet sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des Vorbehaltgebiets ,,Historische bedeutsame
Kulturlandschaft*“ Nr. 11 ,,Zehdenicker Tonstichlandschaft®. Die Vorbehaltsgebiete sollen vor ei-
ner raumbedeutsamen Inanspruchnahme geschiitzt werden, welche die bestehenden Qualitdten der
Landschaft entwerten oder stark iiberpragen konnte (vgl. 2.1 (G) ReP FW). Die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft fiihrt in ihrer Stellungnahme”® aus, dass die vorliegende Planung unter Beriick-
sichtigung von Dimension, konkreter Lage und inhaltlicher Ausrichtungen dahingehend keinen
Widerspruch begriindet.

Die sachlichen Teilpline ,,Grundfunktionale Schwerpunkte* und ,,Rohstoffsicherung* treffen fiir
die Plangebietsfliche keine Aussagen.

Fazit: Der Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel teilte in ihrer Stellungnahme im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vom 05.09.2023 mit, dass die vorliegende Bauleitplanung
mit den Belangen der Regionalplanung vereinbar ist.

5.2.4 Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro)

Die Prioritéten fiir Naturschutz und Landschaftsplanung werden durch das Landschaftsprogramm
Brandenburg des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK), das 2001
aufgestellt wurde, auf Landesebene festgelegt. Im Vordergrund steht die nachhaltige Sicherung
der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes durch Erhaltung, Sicherung und Entwicklung des Frei-
raumverbundsystems. Grundgeriist fiir den landesweiten Biotopverbund bilden bereits geschiitzte
Teile von Natur und Landschaft, insbesondere FFH-Gebiete, SPA und NSG.

Insgesamt ist festzuhalten, dass durch das Vorhaben lediglich die beiden Bestandmairkte erweitert
werden und damit im Sinne einer bodenschonenden Bewirtschaftung nur anthropogen liberformte
Flachen tiberplant werden. Die Beeintridchtigungen der Schutzgiiter kann aufgrund der geringen

5 Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung vom 05.09.2023.
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VergroBerung des Plangebiets, wofiir bislang landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen heran-
gezogen werden, nach Abwégung als nicht erheblich eingeschétzt werden.

Einzelheiten zu den Inhalten des LaPro und der Vereinbarkeit mit der vorliegenden B-Planaufstel-
lung ergeben sich aus dem Umweltbericht zum B-Plan.

5.3 Bauleitplanung

5.3.1 Fliachennutzungsplan

Die Stadt Zehdenick verfligt seit dem 08.06.2010 iiber einen wirksamen Flichennutzungsplan
(FNP). Hierbei handelt es sich um den Gesamtplan der Stadt Zehdenick mit den Ortsteilen Badin-
gen, Bergsdorf, Burgwall, Kappe, Klein-Mutz, Krewelin, Kurtschlag, Marienthal, Mildenberg,
Ribbeck, Vogelsang, Wesendorf und Zabelsdorf, bestehend aus sechs Einzelblittern (1/6 NW, 2/6
NO, 3/6 MW, 4/6 MO, 5/6 SW, 6/6 SO, gemill Bekanntmachung vom 08.06.2010). Der Flachen-
nutzungsplan wurde bereits in Teilbereichen geindert. Die letzte (2.) Anderung des Flichennut-
zungsplans umfasst den Teilbereich des Bebauungsplans ,,Wohnen am Wesendorfer Weg* (gemal3
Bekanntmachung vom 22.12.2023).

Der Anderungsbereich ,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57 befindet sich auf
Blatt 3/6, Mitte-West; Kernstadt Zehdenick, Badingen, Osterne, Klein Mutz, Mildenberg, Ton-
stichlandschaft Siid.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet im Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses als eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO sowie als Fliche fiir die
Landwirtschaft dar.

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen ~Abbildung 4: Beabsichtigte Darstellung des Flichen-
Flichennutzungsplan der Stadt Zehdenick mit Ab- nutzungsplans der Stadt Zehdenick durch die Anderung
grenzung des Anderungsbereichs (schwarz gestri-

chelte Linie)

Da die beabsichtigte B-Plan-Festsetzung eines Sondergebiets ,,Nahversorgungsstandort™ nicht aus
den bisherigen Darstellungen des rechtswirksamen Flidchennutzungsplans entwickelbar ist, wird
dieser im Parallelverfahren gemiB § 8 Abs. 3 BauGB geéindert. Der Anderungsbereich umfasst die
stidlichen Teilfldchen des eingeschrinkten Gewerbegebietes (GEe) an der Falkenthaler Chaussee
sowie eine Teilfldche siidlich des GEe, die bislang als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt
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ist. Die in den B-Plan-Geltungsbereich einbezogenen offentlichen StraBenverkehrsflichenanteile
der Falkenthaler Chaussee sind hingegen nicht in den FNP-Anderungsbereich einbezogen. Die
Verkehrsflache der Falkenthaler Chaussee ist bereits als Flache fiir den Verkehr dargestellt. Daher
bedarf es keiner Anpassung.

5.3.2  Bebauungspline

Fiir die Flache des Plangebiets gelten zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses die planungs-
rechtlichen Bestimmungen des VE-Plans Nr. 3/92 ,,An der Falkenthaler Chaussee gegeniiber der
Stralle des Friedens* (in Kraft getreten am 21.01.1994). Diese lassen das Vorhaben jedoch nicht
in der gewiinschten Form zu und sollen daher durch den hier in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan nach § 30 BauGB ersetzt werden. Mit dem Inkrafttreten wird der bislang geltende vor-
habenbezogene Bebauungsplan iiberlagert.

Auf der gegentiberliegenden StraBenseite der Falkenthaler Chaussee befindet sich der Bebauungs-
plan ,,Falkenthaler Chaussee / Straf3e des Friedens*, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Der
Bebauungsplan ist am 23.08.2013 in Kraft getreten. Diese benachbarten Baurechte und
immissionsrelevanten Schutzanspriiche werden in der vorliegenden Planung beriicksichtigt.

Weitere rechtsverbindliche Bebauungspléne liegen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses im
direkten Umfeld nicht vor.

5.4 Sonstige Planungen und Konzepte auf kommunaler Ebene

5.4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept ist eine gemeinsame Konzeption der Stidte Gransee,
Zehdenick und Fiirstenberg, die sich 2009 im Mittelzentrum in Funktionsteilung zusammenge-
schlossen haben. Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Fiirstenberg/Havel-Gransee-Zehde-
nick ,,INSEK FGZ 2015 aus dem Jahr 2015 wurde in Form des Mallnahmenplans Zehdenick am
08.10.2015 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick beschlossen. Die Fléche
des Plangebiets ist im INSEK bereits als Einzelhandelsstandort ausgewiesen. Geméfl der Maf3-
nahme 3.4 des Maflnahmenplans soll an dem Standort Falkenthaler Chaussee keine handelsstruk-
turelle Aufwertung zugelassen werden. Ebenfalls soll gemall der Mallnahme 3.3 die Ansiedlung
und Erweiterung zentralrelevanter Sortimente auflerhalb der Altstadt und auBlerhalb der Standorte
Am Berliner Tor und Schmelzstrafe restriktiv behandelt werden.

Mit der Bauleitplanung fiir den Nahversorgungsstandort an der Falkenthaler Chaussee erfolgt eine
Sicherung und angemessene Qualifizierung der bereits etablierten Nahversorgungsangebote im
stidlichen Stadtgebiet. Eine handelsstrukturelle Aufwertung durch die planungsrechtliche Zulas-
sung erginzender Angebote, die liber die Nahversorgung hinausgehen, erfolgt hingegen nicht. Das
Ansinnen des INSEK wird somit beriicksichtigt. Die vorliegende Bauleitplanung wird durch die
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Zehdenick konzeptionell begleitet.
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1 Poststralle

2 Am Mark

3 Hinenstrale

4 Clara—Zetkin-Siraila
& Lindenstrafe

B Friadhofstraile

7 Kiefermweg

B Saatzuchtgut

Abbildung 6: Auszug aus dem Maflnahmenplan mit schwarz umrandeten Plangebiet; Stand: 30.09.2015
Quelle: Spath + Nagel Biiro fiir Stadtebau und Stadtforschung

5.4.2  Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Zehdenick

Die Stadt Zehdenick billigte bereits 2005 ein Einzelhandelskonzept (EHK). Im Jahr 2007 erfolgte
eine Fortschreibung des Konzepts. Damit verfiigt die Stadt liber eine wesentliche planerische
Grundlage, die in Verbindung mit entsprechender Bauleitplanung dazu beitrégt, einerseits die be-
wihrte bestehende Einzelhandelsstruktur zu stiitzen und andererseits unkoordinierte und stidte-
baulich nicht gewollte Ansiedlungen von Einzelhandelseinrichtungen an nicht integrierten
Standorten zu verhindern. Grundsétzlich soll sich die weitere Entwicklung des Einzelhandels in
Zehdenick auf die bestehenden — sich in der Vergangenheit bewéhrten — Flachenstrukturen kon-
zentrieren. Jede Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote auflerhalb der be-
stehenden Struktur — auf nicht integrierten Standorten — soll sehr restriktiv behandelt, wenn nicht
gar ausgeschlossen werden.

In beiden Konzepten erfolgte eine Auseinandersetzung mit den Einzelhandelsangeboten an der
Falkenthaler Chaussee 57. Der Standort wird neben dem Bereich der Altstadt (Hauptzentrum) und
dem Einzelhandelsstandort an der Griinstrae als Ergédnzungsstandort definiert. Eine Ausweisung
als zentraler Versorgungsbereich erfolgt nicht, da keine den Einzelhandel ergéinzenden Angebote
vorhanden waren bzw. sind.

Mit den beiden Bauleitplanverfahren fiir den Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee soll
die Einzelhandelskonzeption der Stadt Zehdenick aus dem Jahr 2007 (Beschluss Nr. 0059/07 der
SVV Zehdenick vom 12.07.2007) fortgeschrieben werden. Das EHK 2007 ist hinsichtlich der
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Bewertung der BetriebsgroBen als Voraussetzungen fiir eine funktionsfdhige Nahversorgung so-
wie der Entwicklungsprognose fiir die Angebote und Bedarfe in der Stadt Zehdenick bis zum Jahr
2015 tberholt. Zudem wire ein Festhalten an der Bedarfspriifung des EHK 2007 nicht europa-
rechtskonform. Der Europédische Gerichtshof hat im Fall Visser / Appingedam (Rs. C-31/16) mit
seinem Urteil vom 30. Januar 2018 entschieden, dass Beschrankungen von Einzelhandelsnutzun-
gen in Bauleitpldnen an der Européischen Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen
sind. Nach Artikel 14 Nr. 5 der Dienstleistungsrichtlinie sind wirtschaftliche Bedarfspriifungen
grundsitzlich verboten. Weiterhin ist die Ausweisung der als zentrenrelevant geltenden Sortimente
der Konzeption an die Liste des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion (LEP HR) aus dem
Jahr 2019 anzupassen.

Bei der Fortschreibung des stdadtischen Einzelhandelskonzepts wird an der grundsétzlichen Zen-
trenstruktur — so wie sie auch im INSEK 2015 verankert ist — festgehalten: Die Altstadt bildet den
zentralen Versorgungsbereich der Stufe Hauptzentrum. Die Angebote an der Griinstraf3e gelten als
Nebenzentrum. Der Standort an der Falkenthaler Chaussee wird als etablierter Nahversorgungs-
standort ausgewiesen; auch fiir diesen werden begrenzte Entwicklungsspielrdume vorgesehen. Da-
her ist die beabsichtigte Darstellung im Flichennutzungsplan als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Nahversorgung® zielfiihrend und erforderlich. Uber die Festsetzungen im
vorliegenden Bebauungsplan fiir den Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57 werden
der Umfang der Einzelhandelsverkaufsflichen und die zuldssigen Warensortimente definiert, die
fiir die langfristige Grund- und Nahversorgung erforderlich sind.

Hinweis: Zur Berlicksichtigung der Ergebnisse des Entwurfs zum Nahversorgungskonzept wird
die Bezeichnung des Sondergebiets in der Entwurfsfassung zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB angepasst: SO ,,Nahversorgungsstandort®. Die zuldssigen Einzelhandelsangebote und er-
ginzenden Angebote werden gegeniiber der Vorentwurfsfassung weiter konkretisiert und zum Teil
eingeschrinkt, um die ,,Arbeitsteilung® zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und dem
hier vorliegenden Nahversorgungsstandort planerisch abzubilden.

6. Beschreibung des Plangebiets und seines Umfeldes

6.1 Vorhandene Bebauung und Nutzungen im Plangebiet

Die Fldchen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Zeitpunkt der Planauf-
stellung bereits durch die beiden anséssigen Lebensmittelmérkte bebaut. Die siidliche Teilfldche
des Flurstiicks 193 ist eine intensiv bewirtschaftete Ackerfléche.

Nordlich grenzen zwei weitere Gewerbestandorte (Kfz-Ersatzteilgeschift, Autohaus) an. Ostlich
verlduft die Falkenthaler Chaussee, an der entlang sich in Richtung Osten ein Wohngebiet er-
streckt. Im Westen sowie im Siiden schlieen sich weitere Ackerfldchen an.

6.2 Vorhandene Wohnbevilkerung

Im Plangebiet befinden sich keine Wohngebidude oder Wohnungen. Die ndhere Umgebung (Osten)
ist jedoch von Wohnbebauung geprégt.
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6.3 Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet liegt ca. 1 km vom historischen Innenstadtbereich von Zehdenick entfernt. Soziale
Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Die Versorgungs- und Dienstleistungsangebote konzentrieren sich im Innenstadtbereich (zentraler
Versorgungsbereich Altstadt — ZVB); hier befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten fiir
Waren aller Art aus dem zentrenrelevanten Sortimentsbereich, aber auch des tdglichen Bedarfs.
Dienstleistungsangebote, Biiros, Arztpraxen, soziale Infrastruktureinrichtungen und Gastronomie
zeichnen das Angebot im Hauptzentrum aus.

6.4 Verkehrsinfrastruktur

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die dullere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt bisher und auch kiinftig tiber die Falkenthaler
Chaussee (Ortsdurchfahrt der Bundesstra3e B109). Die innergebietliche ErschlieBung des Plange-
biets erfolgt wie bisher iiber zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche von der Falkenthaler Chaussee.
Die Zufahrten zum Plangebiet befinden sich gegeniiber den Gemeindestralen Stra3e des Friedens
auf dem Abschn. 95 bei km 9,562 sowie dem Eschenweg bei km 9,648.

Fiir den Abschnitt der Ortsdurchfahrt Zehdenick — B 109 von Abschnitt 095 km 8,849 bis Ab-
schnitt 105 km 0,077 l4uft ein Planfeststellungsverfahren, welches bei der Aufstellung des B-Plans
beriicksichtigt wird. Das Planfeststellungsverfahren sieht auch den Ausbau eines gemeinsamen
Geh- und Radweges beidseitig der Falkenthaler Chaussee in Richtung Stadtzentrum vor. Durch
diesen Ausbau wird die Erreichbarkeit des Nahversorgungsstandortes fiir FuBgénger und Radfah-
rer deutlich verbessert.

Der Landesbetrieb Stralenwesen hat im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung mitgeteilt, dass es
aus strallenrechtlicher Sicht keine Bedenken zur Planung gibt.

Um das Verkehrsaufkommen auf der Falkenthaler Chaussee auf der Hohe des Plangebiets zu er-
mitteln, wurden die dem Landesbetrieb Stralenwesen vorliegenden Ergebnisse aus drei Verkehrs-
zahlungen ausgewertet.

1.) Aus der Zéhlung aus dem Jahr 2021 ergibt sich auf der B 102 (stidlich des Planvorhabens,
auf der freien Strecke) eine durchschnittliche tigliche Verkehrsstirke von DTV = 2.861
Kfz/24h mit 9 % Lkw-Anteil.

2.) Aus der Verkehrszdhlung im Jahr 2015, die am Knotenpunkt Bahnhofstrale / Berliner
Stralle / Clara-Zetkin-Stral3e / Falkenthaler Chaussee durchgefiihrt wurde, ergibt sich fiir
den Querschnitt der Falkenthaler Chaussee B 109 ein DTV = 6.036 mit 4 % Lkw (ab 3,5t).

3.) Die dritte Verkehrszahlung aus dem Jahr 2009 gibt die Knotenstrome im Bereich des be-
stehenden Rewe-Markts und der Strale des Friedens zur Spitzenstunde als Angabe von
Pkw-Einheiten an.

Auf Grundlage der bekannten Knotenstrome sowie dem Verhiltnis des DTV nordlich und siidlich
der Zufahrt zum Plangebiet und unter Beriicksichtigung eines bewdhrten Hochrechnungsfaktors
aus dem HBS 2009 wurde der aktuelle DTV nérdlich des Plangebiets hochgerechnet. Er betriagt
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demnach DTV = 4.850 Kfz/24h®. Der Lkw-Anteil wird in Anlehnung an die Zihlung von 2015
iibernommen (4 %). Zur Sicherheit und Plausibilitit wird er auf 5 % erhoht, was impliziert, dass
die absolute Anzahl an Lkw nordlich und siidlich des Plangebiets vergleichbar ist und lediglich
die Anzahl der Pkw nordlich des Plangebiets ansteigt. Dieser Ansatz ist vor dem Hintergrund plau-
sibel, dass die Erh6hung der Verkehrsmenge insbesondere durch den Kundenverkehr entsteht, der
aus Pkw besteht. Fiir das Vorhabens ergeben sich also die folgenden Verkehrsstérken:

e Nordlich des Vorhabenstandortes: DTV = 4.850 Kfz/24h mit 5 % Lkw-Anteil (ab 3,5 t)
e Siidlich des Vorhabenstandortes: DTV = 2.861 Kfz/24h mit 9 % Lkw-Anteil (ab 3,5 t).”

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch die Bushaltstelle Zehdenick, Falkenthaler Chaussee (Buslinie 832) ist die Anbindung an
den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPVN) an das Plangebiet gewihrleistet. Die Bushaltestelle
befindet sich ca. 400 m siidlich des FNP-Anderungsbereichs. Der Bahnhof Zehdenick befindet
sich ca. 1,8 km in nordwestlicher Richtung. Hier verkehrt die Regionalbahn RB 12 (Templin, Stadt
und Oranienburg) und es bestehen Umsteigemdglichkeiten zu den Buslinien 833, 842, 843, 850.

6.5 Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung

Im Zeitpunkt der Planaufstellung befindet sich im Plangebiet bereits ein Nahversorgungsstandort,
welcher von den verschiedenen Medientridgern ver- und entsorgt wird. Die Grundstiicke im Plan-
gebiet sind erschlossen. Es sind Medienanlagen fiir Trinkwasser, Strom, Erdgas und Schmutzwas-
ser im Plangebiet vorhanden. Der Leitungsbestand, der im offentlichen Interesse liegt, befindet
sich innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche. Damit wird den Belangen der
Versorgungsunternehmen im erforderlichen Umfang Rechnung getragen. Grundsétzlich gilt: Der
private Flicheneigentiimer hat ein eigenes Interesse an der medientechnischen ErschlieBung seines
Baugebiets. Ein offentliches Interesse an der Errichtung von Versorgungseinrichtungen fiir die
Allgemeinheit im Plangebiet besteht nicht; bereits vorhandene Einrichtungen sind — soweit gebo-
ten — dinglich gesichert. Daher sieht der vorliegende B-Plan keine iiber die Bestimmungen nach §
14 BauNVO hinausgehenden Festsetzungen vor.

Abfallentsorgung

Der Landkreis Oberhavel entsorgt die angefallenen und {iberlassenen Abfdlle im Rahmen der Ge-
setze und nach Maflgabe der Abfallentsorgungssatzung. Dabei gilt: Verkehrsflachen sind grund-
sdtzlich so anzulegen, dass alle Grundstiicke an die Abfallentsorgung angeschlossen werden
konnen. Dazu sind beim Befestigen, Aus- und Neubau von ErschlieBungsstraen Fahrbahnbreiten
und Fahrkurven fiir die Benutzung durch 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge auszulegen. Die Richt-
linien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) sind zu beachten; dies gilt auch fiir Wendeanla-
gen. Die Belastbarkeit der zu befahrenden Verkehrsflichen ist fiir die Achslast gemiB § 34
Stralenverkehrs-Zulassungs-Ordnung von 3-achsigen Entsorgungsfahrzeugen sicherzustellen.

¢ Schlotauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fiir StraBenverkehr mbH, E-Mail vom 25.01.2024.

7 Schalltechnische Untersuchung, Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Werner Genest und Partner Ingenieurgesell-
schaft mbH, Stand: 31. Januar 2024.
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Das Plangebiet ist liber die 6ffentliche Stralenverkehrsflache der Falkenthaler Chaussee erschlos-
sen. Damit ist die Anfahrt fiir die Abfallentsorgung grundsétzlich gewiéhrleistet. Die Ausgestaltung
innergebietlicher Verkehrsflachen obliegt den Bauherren; diese miissen die Anforderung des Ent-
sorgungstragers erfiillen, um eine Befahrung zu ermdéglichen. Die B-Planfestsetzungen stehen dem
nicht entgegen.

Fiir den Nahversorgungsstandort gestaltet sich die Abfallentsorgung fiir Verpackungsmaterialen
wie folgt: Pappe, Kunststoffe, Folien, etc. werden vom jeweiligen Marktbetreiber gesammelt und
durch die eigenen Lkw zuriick zum Logistikzentrum gefiihrt und dort entsorgt bzw. recycelt.

Fernwiarme

Es sind keine Anlagen fiir Fernwiarme/ Nahwédrme im Plangebiet vorhanden. Eine Fernwérmlei-
tung liegt in unmittelbarer Ndhe [ca. 300m] des Plangebiets. Das Plangebiet befindet sich im rdum-
lichen Geltungsbereich einer bestehenden Fernwirmesatzung vom 25. August 1994. Der
Warmeversorgungsbedarf der geplanten Gebédude, eine mogliche PlangebietserschlieBung oder
auch die Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang ist bei Planumsetzung durch den Vor-
habentrager mit der Stadtwerke Zehdenick GmbH abzustimmen. Dieser sieht fiir den Standort eine
Wirmepumpentechnik und Abwérmenutzung aus der zentralen Gewerbekalte vor, sodass Fern-
warme nicht bendtigt wird. Die vom Vorhabentréger gewiinschte Befreiung vom Anschluss- und
Benutzungszwang ist Gegenstand der Planumsetzung. Dazu wird ein entsprechender Antrag vom
Vorhabentriager gestellt.

Stromversorgung

Da es sich bei dem Standort lediglich um die Erweiterung und Qualifizierung der Bestandsmairkte
handelt, ist der Geltungsbereich bereits an das Stromnetz angeschlossen. Dies kann den Bestand-
pldnen der NBB und der Havelstrom Zehdenick GmbH entnommen werden. Zu den beiden Mark-
ten fiihren bereits Niederspannungsleitungen.

Auch die Stadtwerke Zehdenick® bestitigen, dass Versorgungsleitungen und eine Trafostation fiir
Strom im Plangebiet vorhanden sind. Der im Plangebiet vorhandene Trafo ist bereits dinglich ge-
sichert und gemafl § 14 BauNVO planungsrechtlich im Sondergebiet zuldssig. Fiir die geplante
Errichtung der KFZ-Schnellladeséulen geht die Havelstrom Zehdenick GmbH von einer erforder-
lichen Leitungserhhung der Trafostation aus. Die Pflicht zur ErschlieBung liegt in der Verant-
wortung des Vorhabentrédgers; dies wird im stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Hinweis: Der im Plangebiet vorhandene Trafo muss bei Umsetzung der Planung versetzt werden,
da er im Bereich kiinftiger innergebietlicher Wegeflachen steht. Die Umsetzung wird bilateral
zwischen dem Vorhabentriager und dem Versorgungstriger geregelt.

Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen (Hausanschliisse).

Wasser

Es befinden sich keine Oberflaichengewésser im Plangebiet. Das Plangebiet befindet sich aul3er-
halb von Wasserschutzgebieten sowie von Hochwasserrisikogebieten im Sinne von § 73 WHG.

8 Stellungnahme der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung vom 25.07.2023
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Das nédchste Wasserschutzgebiet ist das ,,Zehdenicker Werk I und befindet sich ca. 1,0 km siid-
oOstlich des Plangebiets.

Der mittlere Grundwasserstand liegt zwischen 45 bis 47 m iiber NHN. Der Grundwasserflurab-
stand liegt zwischen ca. 4,5 und 6,5 m.

Grundsatzlich gilt: GemialBl § 54 Absatz 4 BbgWG ist das Niederschlagswasser auf dem Grund-
stiick zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sons-
tige Belange nicht entgegenstehen. Das anfallende Niederschlagswasser soll und kann im
Plangebiet nur sehr eingeschrankt versickert werden. Das belegt auch das Kurzkonzept zur Pla-
nung der Entwisserungsanlagen’.

Der Vorhabentriger hat bereits im Rahmen der Planaufstellung den Stadtwerken eine Berechnung
zur Niederschlagswasserversickerung auf der Grundlage der Baugrundgutachten und aktuellen
Planung zur Verfligung gestellt. Aus den Unterlagen zum Baugrund und des Regenwasserkurz-
konzepts ergibt sich, dass eine gedrosselte Einleitung des Regenwassers zwingend notwendig ist
und ein zwischenzeitlicher Riickhalt des anfallenden Niederschlagswassers vorgenommen werden
muss. Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflache der beiden Einkaufsmarkte wird ge-
fasst und zu den 0Ostlichen Verkehrs- und Stellflichen abgeleitet. Dort ist zur Fassung und Zwi-
schenspeicherung im Bereich der Griininseln die Errichtung von Kiesrigolen mit Drosselabfluss
zum Bestandskanal vorgesehen. Das Riickhaltevolumen soll durch offene Erdmulden innerhalb
der Griininseln erweitert werden.

Der Vorhabentrager steht in Abstimmung mit den Stadtwerken. Die Oberfldchenentwisserung der
Flachen im Baugebiet ist in geschlossener Bauweise (mittels Kiesrigolen mit Drosselabflul) mit
Anschluss an die RW-Leitung der Stadt (DN 1.000) geplant. Ein Anschluss des Plangebiets an den
Regenwasserkanal (RW) ist grundsitzlich moglich; die Oberflichenentwésserung des Plangebiets
kann liber die Regenwasser-Leitung der Stadt (DN 1.000) erfolgen. Der Niederschlagswasserkanal
(DN 1.000) verlauft entlang der Falkenthaler Chaussee und miindet in die Straf3e des Friedens. Der
Regenwasseranschluss ist nicht Bestandteil des sich im Verfahren befindlichen Planfeststellungs-
verfahrens der Falkenthaler Chaussee. Der Landesbetrieb StraBenwesen!® weist darauf hin, dass
die Anbindung genehmigungspflichtig ist. Dabei ist auch die Zustimmung der Stadtwerke Zehde-
nick und der unteren Wasserbehdrde des Landkreises einzuholen.

Die Stadtwerke stimmen einer gedrosselten Einleitung des Regenwassers unter Voraussetzungen
zu. Im Rahmen der Planumsetzung ist zu priifen, ob die ableitenden RW-Anlagen einen gedros-
selten Ablauf im Starkregenereignis nach der folgenden Berechnung aufnehmen kdnnen. Der ge-
plante DrosselabfluBl von 17 1/s entspricht der Kapazitit einer iiblichen Anschlussleitung DN 150
mit 1 % Gefille. Der Durchlissigkeitsbeiwert liegt dabei bei 4,9*E-8 m/s.!! Konkrete Abstimmun-
gen erfolgen auf Ebene der Baugenehmigung.

Die Entwésserung der Verkehrs- und Gebaudeflachen des Plangebiets auf die Verkehrsflichen der
Bundesstral3e wird nicht gestattet.

9 Kurzkonzept zur Planung von Entwisserungsanlagen, cproject ingenieur gmbh, Stand: 15.03.2024

10 Stellungnahme im des Landesbetrieb StraBenwesen vom 24.08.2023

i Berechnung von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser gemédf3 Arbeitsblatt DWA-A 138, cproject ingenieur gmbh,
Stand: 11.07.2022
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Zu Schmutz- und Trinkwasser: Im Plangebiet sind Medienanlagen fiir Trinkwasser und Schmutz-
wasser vorhanden. Entlang der Falkenthaler Chaussee parallel zum Plangebiet sowie in den Ostlich
angrenzenden Wohngebieten verlaufen ein Trinkwasser- und ein Schmutzwasserkanal (DN 200).
Diese Angaben gehen aus dem Leitungsplan der Stadtwerke Zehdenick hervor. Die Stadtwerke
Zehdenick GmbH'2 weisen darauf hin, dass sich im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans
auch die Erneuerung der Trinkwasserversorgungsanlagen anbietet. Einzelheiten, wie die bendtigte
Trinkwassermenge werden zwischen dem Vorhabentrager und den Stadtwerken Zehdenick im
Rahmen der Umsetzung der Planung ausgearbeitet. Bei den geplanten Einzelhandelsbetrieben han-
delt es sich um Betriebe, die weder einen hohem Trinkwasserbedarf noch einen hohen Abwasser-
anfall haben.

Loschwasserbedarf

Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Beden-
ken.

Die Stadtwerke Zehdenick GmbH weisen darauf hin, dass der Loschwasserbedarf des erweiterten
Plangebietes mit der Stadt Zehdenick abzustimmen ist. Es ist zu kldren, ob die vorhandenen Lei-
tungsanlagen in der Falkenthaler Chaussee bereits ausreichend stark dimensioniert sind, um das
Plangebiet mit Loschwasser zu versorgen. Der néchstgelegene Loschwasserhydrant befindet sich
an der Kreuzung der Strafle des Friedens / Falkenthaler Chaussee. Nach Auskunft des Vorhaben-
tragers belduft sich der Loschwasserbedarf filir die erweiterten Angebote am Standort auf den sog.
Grundschutz mit 96m?*h und fiir eine Dauer von mindestens 2h. Bis zum Satzungsbeschluss wird
geklart, wie das Loschwasser fiir die erweiterten Betriebe bereitgestellt werden kann.

AbschlieBender Hinweis zur verkehrlichen und medientechnischen ErschlieBung: Durch den ab-
zuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag tibertriagt die Stadt auf der Grundlage des § 11 Baugesetz-
buchs (BauGB) die ErschlieBung des Plangebietes auf den privaten Flicheneigentiimer; dieser
fungiert auch als Vorhabentrager. Der Vorhabentrager verpflichtet sich auch, ggf. erforderliche
gesonderte Vereinbarungen mit den zustindigen Unternehmen, Anstalten oder Kdorperschaften
tiber die Ver- und Entsorgung des Gebiets abzuschlieBen, um die leitungsgebundene ErschlieBung
sicherzustellen.

6.6 Naturriumliche Gegebenheiten

Im folgenden Abschnitt erfolgt eine kurze Zusammentfassung der naturrdumlichen Gegebenheiten.
Detaillierte Angaben sind dem Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan zu entnehmen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete nach den §§ 23-27 BNatSchG. Es befinden
sich auch keine gesetzlich geschiitzten Teile von Natur und Landschaft nach § 29ff BNatSchG im
Gebiet. Die nédchstgelegenen Naturschutzgebiete ,,Schnelle Havel* und ,,Klienitz* liegen jeweils
ca. 1,2 km entfernt. Die nédchstgelegenen FFH-Gebiete ,,Zehdenicker - Mildenberger Tonstiche*
im Norden und das FFH-Gebiet ,,Schnelle Havel im Osten liegen jeweils in einem Mindestab-
stand von 1,0 km zum Geltungsbereich. Das nichstgelegene SPA-Gebiet ,,Obere Havelniederung*
liegt ebenso nordlich und oOstlich jeweils ca. 1,2 km vom Geltungsbereich entfernt. Die

12 Stellungnahme der Stadtwerke Zehdenick im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung vom 26.07.2023
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nichstgelegenen Landschaftsschutzgebiete (LSG) ,,Fiirstenberger Wald- und Seengebiet im Nor-
den sowie das LSG ,,Obere Havelniederung®™ im Osten befinden sich in rund 1,0 km Entfernung
zum Plangebiet.

Zur Bestandserfassung des Schutzgutes Pflanzen wurden im Oktober 2020 sowie im Januar 2023
Erfassungen durchgefiihrt und in einer Biotopkartierung dokumentiert; diese ist als Anlage zum
Umweltbericht Bestandteil der Entwurfsunterlagen.

Im rdumlichen Geltungsbereich befinden sich 72 Einzelbdume (vorrangig Linden, Ahorn und we-
nige Pappeln), niedrige Hecken- und Zierrasenbereiche sowie flachige Windschutzhecken (z.B.
Schlehen). Zwischen den Pflanzbereichen befinden sich gepflasterte Park- und Gehwegflachen.
Die naturschutzfachliche Bedeutung der vorhandenen Vegetation ist sehr gering, gering oder mit-
tel.

Nach dem Kenntnisstand der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde'® besteht kein
Altlastenverdacht im Plangebiet.

GemiB der Geologischen Ubersichtskarte Brandenburgs liegt der Anderungsbereich innerhalb
einer weichselkaltzeitlichen Grundmorénenbildung bestehend aus stark sandigen, schwach kiesi-
gen bis kiesigen Schluffen, zum Teil mit Steinen. Das Plangebiet ist nahezu eben. Die Gelénde-
hohe liegt zwischen 51-52 m it NHN. Gemail des hydrogeologischen Kartenmaterials der
Bundesanstalt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe liegt am Standort ein oberfldchennaher in-
tensiver Wechsel von Grundwasserleitern und Grundwassergeringleitern im Endmorénengebiet
VOr.

Der Landesbetrieb fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) verweist in seiner Stellung-
nahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vom 10.07.2023 auf die bestehende Anzeige-,
Mitteilungs- oder Auskunftspflicht bei geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersu-
chungen.

6.7 Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Fiir das Schutzgut Tiere wurden fiir die Arten(-gruppen) Gebiude- und Hohlenbriiter, Flederméause
sowie des Nachtkerzenschwarmers im Frithjahr und Sommer 2023 eine faunistische Erfassung
durchgefiihrt. Dariiber hinaus erfolgte die Auswertung vorhandener faunistischer Daten fiir wei-
tere Arten mittels Potenzialabschétzung.

Auf der Grundlage von Erfassungen wurde im Rahmen der Bauleitplanverfahren ein Artenschutz-
fachbeitrag'# erstellt, um u.a. zu iiberpriifen, ob mit der Umsetzung der Planung das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde zu befiirchten ist, die Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder europarechtlich geschiitzte Vogelarten betreffen (das sind alle Brutvogel). Dies
konnte bedeuten, dass die Planung nicht umsetzbar und damit nicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich ist, in diesem Fall wire sie unzuldssig.

Die Ergebnisse der Artenschutzuntersuchung sind in den Umweltbericht!® mit eingeflossen.

13 Stellungnahme der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung vom 25.07.2023

14 Daber & Kriege GmbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee Stadt Zehdenick, Stand:
08.03.2024.

15 Daber & Kriege GmbH: Umweltbericht, Bebauungsplan ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57 der Stadt Zehdenick im

Bereich des Nahversorgungsstandortes Falkenthaler Chaussee 57, Stand: 12.03.2024.
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Die Artenschutzuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen von Amphibien, Fi-
schen, Schmetterlinge, Tagfalter und Schrecken sowie Fledermduse im Geltungsbereich sicher
ausgeschlossen werden kann.

Im Rahmen der faunistischen Erfassung im Frithjahr und Sommer 2023 konnten zehn Brutvogel-
arten mit 16 Revieren nachgewiesen werden. Von den kartierten Arten briiten zwei Arten (Blau-
und Kohlmeise) in Baumhohlen, deren Brutplitze als dauerhaft geschiitzte Fortpflanzungsstitten
zu bewerten sind. Die Ackerflichen innerhalb des Geltungsbereichs kénnten der Feldlerche die-
nen. Durch entsprechende Ausgleichs- bzw. Vermeidungsmafinahmen, die in Verbindung mit dem
stddtebaulichen Vertrag vereinbart werden und bei Umsetzung der Planung erfolgen, konnen die
Vorgaben des § 44 BNatSchG fiir die Brutvogel erfiillt werden. Die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestidnde treten nicht ein.

Zudem besteht im Plangebiet der Verdacht potenzieller Zauneidechsenhabitate auf dem Erdwall
und an Geholzrandern am Grundstiicksrand. Durch Maflnahmen zur Vergramung, zum Abfangen
und zur Umsetzung potenziell vorkommender Zauneidechsen werden die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde fiir die Zauneidechse vermieden.

Hinweise auf das Vorkommen von streng geschiitzten Pflanzenarten liegen nicht vor.

Im Ergebnis der artenschutzfachlichen Priifung kann auf der Ebene der Bauleitplanung und der
dem B-Plan nachfolgenden Planungsebenen sichergestellt werden, dass die Planung vollziehbar
ist. Durch vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen (CEF-MafBnahmen) und durch Vermeidungsmaf-
nahmen kann sichergestellt werden, dass das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde
vermieden wird. Die Priifung der Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG ist nicht erforderlich. Es ist
von einer Genehmigungsfahigkeit der Planumsetzung auszugehen.

Weitere Einzelheiten zu den naturrdumlichen Gegebenheiten sowie zu den Schutzgiitern sind dem
separaten Umweltbericht zu entnehmen.

6.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich die Baukorper zweier Lebensmittelmérkte mit den zugehorigen Stell-
plitzen und ErschlieBungsanlagen.

Weder Bau- noch Kunstdenkmale sind im Plangebiet selbst oder in der unmittelbaren Umgebung
vorhanden'®.

Auch Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt!”.

16 Geoportal des Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum (Stand 2022).

17 Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vom Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéo-
logisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, Gebietsbodendenkmalpflege vom 03.07.2023.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

7. Stidtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Das vom privaten Flacheneigentiimer vorgelegte Bebauungskonzept (siche nachstehende Abbil-
dung) umfasst den Abriss der beiden maroden Lebensmittelmérkte. Diese sollen durch zwei
Marktneubauten ersetzt werden. Die Neubauten sollen ebenfalls im riickwirtigen Bereich des
Plangebiets errichtet werden und als ein zusammenhédngender Gebdudekomplex wahrnehmbar
sein. Mittig zwischen den beiden Markten werden die Anlieferbereiche angeordnet.

_-L‘#a‘!:mgl‘

Abbildung 7: Auienanlagenplan REWE-Markt und ALDI-Markt, Stand 05.09.2023

Quelle: cproject ingenieure gmbh
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Die Lebensmittelmirkte sollen kiinftig folgende VerkaufsflichengréBen aufweisen:

e cin Lebensmittelvollsortimenter mit einem integrierten Backshop und Café-Bereich mit
einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.980 m?,
e cin Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.055 m?.

Die zugehdrigen Stellpldtze und Nebenanlagen der Geschifte sind weiterhin gemeinschaftlich or-
ganisiert. Die Stellplatzanlage mit ca. 138 Stellplétzen ist vor dem Gebdudekomplex verortet. Sie
soll im Zuge der BaumaBBnahmen neugestaltet werden und eine hoherwertige Bepflanzung als im
Bestand aufweisen.

Neben der mittigen Bepflanzung der Stellplatzanlage sieht das Bebauungskonzept Baumpflanzun-
gen entlang der siidlichen Grenze zum Acker hin vor. Auch die iibrigen Randbereiche sollen be-
griint werden.

Die verkehrliche ErschlieBung und die Wegefiihrung fiir FuBgénger sind im Lageplan mit Darstel-
lung der AuBBenanlagen abgebildet. Im Bereich der geplanten FuBlgéngerinsel auf der Falkenthaler
Chaussee ist eine separate Zuwegung fiir Fulgdnger vorgesehen. Fulgénger sollen {iber die griinen
Bauminseln sicher iiber die Stellplatzanlage zu den Mérkten gelangen. Markierungen auf den in-
nergebietlichen ErschlieBungsflachen sollen ebenfalls zur Fu3gingersicherheit beitragen. Abstell-
plétze fiir Fahrrader sind unmittelbar vor den Gebdudeeingidngen verortet. Grundsétzlich sehen die
innergebietlichen ErschlieBungsflichen eine gemischte Verkehrsflache vor; dies trigt regelméBig
zur Verkehrsberuhigung bei. Es gibt unverandert zwei Zufahrten zum Nahversorgungsstandort;
deren festgesetzte Lage ist dem Landesbetrieb Stralenwesen als Triager des laufenden Planfest-
stellungsverfahrens bekannt.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Auflenanlagenplan REWE-Markt und ALDI-Markt, Stand 05.09.2023

Quelle: cproject ingenieure gmbh

Die Einkaufswagenboxen sollen in der Hauptsache in den Eingangsbereichen der Mérkte unterge-
bracht werden.

Die Aufstellorte der AuBBengerite gebidudetechnischer Anlagen sind im Zeitpunkt der B-Planauf-
stellung noch nicht abschlieBend festgelegt. Die Mérkte sollen Montag bis Samstag zwischen
06:00 und 22:00 Uhr betrieben werden. Nachtanlieferungen, Offnungszeiten innerhalb der Nacht
oder an Sonn- und Feiertagen sind nicht vorgesehen. Diese konnen per Auflage im Genehmigungs-
verfahren ausgeschlossen werden.
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Die Abfallentsorgung fiir Verpackungsmaterialen wie Pappe, Kunststoffe, Folien, etc. werden vom
jeweiligen Marktbetreiber gesammelt und durch die eigenen Lkw zurlick zum Logistikzentrum
gefiihrt und dort entsorgt bzw. recycelt. Hausmiillabfille und Biomiillabfalle werden in Miillbe-
hidltern des ortlichen Entsorgungsunternehmens vom jeweiligen Marktbetreiber gesammelt und
gemal} Tourenplan des ortlichen Entsorgungsunternehmens abgeholt und entsorgt.

8. Begriindung der Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefiihrt. Dabei wird zwischen den
zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
(Teil B) unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,, TF* vorangestellt. Die Verwendung dieser Kiirzel
in der Begriindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen.

Zeichnerische Festsetzung Begriindung siehe Kapitelpunkt
oder Begriindung der TF

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Kap. 8.1

Art der baulichen Nutzung: Kap. 8.2

Sondergebiet ,,Nahversorgungsstandort™ (SO) TF 1
Sortimentsliste

MaB der baulichen Nutzung: Kap. 8.3

GroBe der Grundfldchen baulicher Anlagen als Hochstmal3 TF 2

Hohe baulicher Anlagen, hier: Oberkante baulicher Anlagen in m
iiber NHN im DHHN 2016 als HochstmaR3

Uberbaubare Grundstiicksflichen: Kap. 8.4
Baugrenze TF 3
Verkehrsfldachen Kap. 8.5
Stralenverkehrsflichen TF 4

Stralenbegrenzungslinie
Ein- und Ausfahrtsbereiche

Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- | Kap. 8.6
lung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Badumen, Strau- TF 5
chern und sonstigen Bepflanzungen; M1, M2 und M3 TF 6
Sonstige Planzeichen Kap. 8.1
Umgrenzung von Fldchen fiir Stellplétze Kap. 8.3
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Hinweise ohne Normcharakter Kap. 8.8
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8.1 Festsetzung des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 105/1, 182 (tlw.) und Flur-
stiick 193 (tlw.) der Flur 12, der Gemarkung Zehdenick.

Hinweis: Maligeblich fiir die zeichnerische Abgrenzung ist die diinne innenliegende Fiihrungslinie des
Planzeichens 15.13. PlanZV8,

Begriindung:

Der rdaumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha, dstlich der Falkenthaler Chaus-
see (B109). Im Plangebiet liegt das Betriebsgrundstiick mit den beiden Bestandsmérkten (Flur-
stiick 105/1), die modernisiert werden sollen, und eine ca. 1.547 m? groBe Teilfliche des
angrenzenden Ackers (Teil des Flurstiicks 193).

Die Einbeziehung der bislang landwirtschaftlich genutzten Teilfliche in den rdumlichen Geltungs-
bereich ist erforderlich, um die Betriebsvergroferung bei gleichzeitig angemessener Eingriinung
des Standortes umsetzen zu konnen. In der Gesamtschau soll der erweiterte Nahversorgungsstand-
ort hochstens 80 % tiberbaute Flachen aufweisen. Das Flurstiick 105/1 befindet sich im privaten
Eigentum des ansdssigen Lebensmittelvollsortimenters; dieser stellt einen Teil seines Grundstiicks
fiir den anzusiedelnden Lebensmitteldiscounter mittels privatrechtlicher Vereinbarung zur Verfii-
gung.

Die einbezogene Teilfliche des Flurstiicks 193 befindet sich im Eigentum Dritter. Der private
Eigentiimer des Flurstiicks 105/1 hat die Teilfldche des Flurstiicks 193 durch Erbbaurechtsvertrag
fiir 99 Jahre gepachtet.

Die Einbeziehung von weiteren Flachen ist vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Ziele der
Stadt Zehdenick fiir den Standort nicht erforderlich. Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbe-
reichs sowie auch die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans werden mit Zustimmung der pri-
vaten Flicheneigentiimer getroffen.

8.2 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO koénnen im Bebauungsplan die in § 1 Abs. 2 BauNVO bezeich-
neten Baugebiete festgesetzt werden; davon wird hier Gebrauch gemacht. In Teil A: Planzeich-
nung wird als Baugebiet fiir alle Flichen im privaten Eigentum, die Bestandteil des
Nahversorgungsstandortes sein sollen, ein Sondergebiet mit der entsprechenden Zweckbestim-
mung festgesetzt. Die Festsetzung von sonstigen Sondergebieten nach § 11 BauNVO kommt nur

in Betracht, wenn sich diese von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich un-
terscheiden (§ 11 Abs. 1 BauNVO). Das ist hier der Fall.

18 Die Klarstellung erfolgt zur Beriicksichtigung der Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 29.11.2022 -
OVG 2 S 10/22; demnach sei eine Strichstérke von drei Millimetern nicht dazu geeignet, dass man den Geltungsbereich hinreichend
genau abmessen konnte.
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TF1  Sondergebiet ,,Nahversorgungsstandort*

(1) Das Sondergebiet ,,Nahversorgungsstandort™ dient der Unterbringung eines Nahver-
sorgungsstandortes mit groflichigen Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung
dienen, sowie rdumlich und funktional untergeordneten gewerblichen Nutzungen.

2) Die folgenden Nutzungen und baulichen Anlagen sind allgemein zuldssig:

= Grofflachige Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, mit einer Ver-
kaufsflichenzahl von 0,29;

= Backshops und Béckereien mit und ohne Ausschank als untergeordnete gewerbli-
che Nutzung.

3) Als Ergénzung der nach Absatz 2 allgemein zuldssigen Nutzungen kdnnen ausnahms-
weise zugelassen werden:

= sonstige nicht storende Gewerbebetriebe;
* JadenméBig betriebene Handwerksbetriebe.

4) Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe unter folgenden Bedingungen:

= Nahversorgungsrelevante Sortimente geméal der festgesetzten Sortimentsliste
missen als Kernsortiment auf mindestens 90 % der tatsdchlich errichteten Ver-
kaufsfldche angeboten werden.

= Sonstige zentrenrelevante Sortimente geméal der festgesetzten Sortimentsliste
und/oder nicht zentrenrelevante Sortimente diirfen als Randsortimente auf ins-
gesamt maximal 10 % der tatsdchlich errichteten Verkaufsfliche angeboten wer-
den.

(5) Die Verkaufsflichenzahl gibt als Verhiltniszahl die maximale Verkaufsflichengrof3e
im Verhiltnis zur iberbaubaren Grundstiicksfldche des im Baugebiet gelegenen Flur-
stiicks 105/1, Flur 12, Gemarkung Zehdenick an. Bei der Berechnung der Verkaufsfla-
che sind Sitzfldchen gastronomischer Angebote (z. B. Biacker mit Cafébetrieb), die sich
im Vorkassenbereich eines Einzelhandelsbetriebs befinden, nicht zur Verkaufsflache
des Einzelhandelsbetriebs zu zdhlen.

Hinweis: Die (iberbaubare Grundstiicksfldche entspricht der festgesetzten GR 10.550 m2 Mit
der Festsetzung eines Verkaufsflachenfaktors von 0,29 wird die héchstens zuldssige Ver-
kaufsfléche fiir Nahversorgungsbetriebe auf 3.059,5 m? begrenzt.

(6) Werbeanlagen sind ausschlieBlich fiir Waren und Dienstleistungen an der Stétte der
Leistung zuléssig, nicht jedoch als Fremdwerbung.

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

Begriindung:

Der an der Falkenthaler Chaussee 57 vorhandene Nahversorgungsstandort in der siidlichen Zeh-
denicker Kernstadt soll qualifiziert werden. Die am Standort anséssigen Markbetreiber beabsich-
tigen, ihre Mérkte zu modernisieren und zu vergrofern. Die Stadt Zehdenick begriifit das Ansinnen
der privaten Betreiber, da die Bausubstanz am Standort marode ist. Die Aufwertung und Standort-
sicherung sind aus stddtebaulich-gesamtstddtischer Perspektive zu begriilen: Der Verbundstandort
der beiden Lebensmittelmérkte an der Falkenthaler Chaussee wird bereits in den Einzelhandels-
konzepten der Stadt Zehdenick (Stand 2005 und 2007) als etablierter und akzeptierter Standort der
Grund- und Nahversorgung ausgewiesen. In der parallel zur B-Plan-Aufstellung laufenden Teil-
fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (Nahversorgungskonzept) wird die Bedeutung des
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Standortes fiir die Grund- und Nahversorgung ebenfalls hervorgehoben. Daher sollen auch zen-
trenvertriagliche Entwicklungen und Erweiterungen am Standort zuldssig sein.

Mit der Festsetzung des Sondergebietes ,,Nahversorgungsstandort® wird der Planungsleitlinie des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB entsprochen; die Ergebnisse des stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes
werden in die Bauleitplanung iibersetzt. Zugleich wird den Belangen der Wirtschaft und dem In-
teresse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung entsprochen.

Zu Abs. 1:

Gemadl § 11 Abs. 2 BauNVO erfordert die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets eine nihere
Zweckbestimmung. Dies geschieht durch die zeichnerische Festsetzung als SO ,,Nahversorgungs-
standort (siche Planzeichnung) und durch die textliche Festsetzung TF 1 Absatz 1. Die Bezeich-
nung ,Nahversorgungsstandort” entspricht der Einstufung und Bezeichnung der
Teilfortschreibung des Nahversorgungskonzepts der Stadt Zehdenick. In Absatz 1 wird die allge-
meine Zweckbestimmung des Sondergebiets geregelt und aufgezahlt, welche Nutzungen in der
Hauptsache unter dem Begriff des Nahversorgungsstandortes zu fassen sind.

Zu 2:

In Absatz 2 sind gemél3 § 11 Abs. 2 BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungsarten festgesetzt.
Um die im Nahversorgungskonzept definierte Zentrenhierachie und die Funktionsteilung zwi-
schen dem zentralen Versorgungsbereich ,,Altstadt* (Hauptzentrum) und den im Stadtgebiet ver-
teilten Nahversorgungstandorten bauplanungsrechtlich abzusichern, sollen im Plangebiet in der
Hauptsache nur groBflichige Lebensmittelmirkte (Verkaufsfliche grofler 800 m?) angesiedelt
werden konnen. Der kleinteilige zentren- und/oder nahversorgungsrelevante Einzelhandel soll
vorzugsweise in der Altstadt konzentriert werden. Allein Béckereien oder Backshops sind am
Standort als kleinfldchige Anbieter konform mit dem stddtebaulichen Entwicklungszielen der
Stadt. Zugleich beriicksichtigt deren Zulassung die Bestandssituation im Plangebiet: Eine Béackerei
mit Ausschank ist bereits anséssig. Ein solches Angebot soll auch im Rahmen der Standortquali-
fizierung angesiedelt werden.

Um dem Bestimmtheitsgebot zu entsprechen, wird in Absatz 4 in Verbindung mit der festgesetzten
Sortimentsliste definiert, unter welchen Umstinden ein Einzelhandelsbetrieb der Nahversorgung
dient; es kommt hierbei auf sein Kernsortiment an.

Zu 3:

Um eine gewisse zentrenkonzeptvertragliche Flexibilitit fiir die zuldssigen Angebote am Nahver-
sorgungsstandort zu ero6ffnen, sicht Absatz 3 Nutzungen vor, die im Wege der Ausnahme zugelas-
sen werden konnen. Uber die ausnahmsweise Zulissigkeit konnen BetriebsgroBe und Anzahl
gesteuert werden. Im Zeitpunkt der Planaufstellung ist bereits eine Paketstation im Plangebiet vor-
handen, diese kann als gewerbliche Nutzung somit auch nach der Standortqualifizierung fortge-
fiihrt werden.

Zu Abs. 4:

Im Absatz 4 wird klargestellt, unter welchen Voraussetzungen ein Betrieb grundsatzlich der
Grund- und Nahversorgung dient und damit in dem ausgewiesenen Nahversorgungsstandort zu-
lassig ist. Entscheidend ist, dass sogenannte nahversorgungsrelevante Sortimente das Kern- bzw.
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Hauptsortiment darstellen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente bilden eine Untergruppe der
zentrenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der einzelnen Warensortimente in diese Kategorien
erfolgt durch die festgesetzte Sortimentsliste der Stadt Zehdenick.

Damit der geplante Nahversorgungsstandort an der Falkenthaler Chaussee seine Funktion lang-
fristig erfiillt und keine stiadtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder fiir die integrierte Nahversorgung in Zehdenick darstellt, diirfen gemil3 Absatz 4 lediglich auf
maximal 10 % der Verkaufsfliche sonstige zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. Diese
Regelung beriicksichtigt somit zum einen stddtebauliche Belange, zum anderen flieBen die wirt-
schaftlichen Interessen der Einzelhéndler ein. Mit der Zulassung eines begrenzten zentrenrelevan-
ten Randsortiments konnen die Anbieter ihr Warenangebot in gewissem Umfang erweitern und
abrunden. Damit wird ebenso den aktuellen Anforderungen im Einzelhandel entsprochen.

Die Sortimentsverteilung 90 % zu 10 % ist bewul3t enger gesetzt als die Vorgabe in LEP HR, der
ein Verhiltnis von 75 % zu 25 % vorsieht. Dies ist notwendig, um ein iibermifiges Angebot nicht
nahversorgungsrelevanter Waren zu begrenzen und stddtebaulich negative Auswirkungen zu ver-
meiden.

Zu Abs. 5 in Verbindung mit TF 1 Abs. 2:

Zur Beriicksichtigung der gesamtstddtischen Zielstellungen der Stadt Zehdenick im Hinblick auf
die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung sollen im Sondergebiet neben den zuldssigen Sorti-
menten auch die maximal zuldssigen Verkaufsflichen geregelt werden. Absatz 5 in Verbindung
mit TF 1 Absatz 2 trigt daher zur Begrenzung der maximal zuldssigen Verkaufsflichen zuldssiger
Einzelhandelsbetriebe im Sondergebiet bei und ermoglicht zugleich die standortgerechte Ansied-
lung von Anbietern am Nahversorgungsstandort. Absatz 5 in Verbindung mit den Bestimmungen
der Absitze 2 und 4 definiert den zuldssigen Einzelhandelstypus und damit die Art der baulichen
Nutzung.

Die Festsetzung eines Verkaufsflachenfaktors wurde von der Rechtsprechung gebilligt; siehe (1)

bis (3):

(1) ,,§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO lasst es zu, die hochstzuldssige Verkaufsflache fiir die Grund-
stiicke in einem Bebauungsplan in der Form festzusetzen, dass die maximale Verkaufsfliche
fiir jeweils einzelne Grundstiicke festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter
Einzelhandelsbetriebstypen und damit die Art der Nutzung im Sondergebiet geregelt werden
soll.*

(2) ,,Besteht das Plangebiet nur aus einem vorhabengeeigneten Baugrundstiick, konnen sich die
Eigentumsverhéltnisse zwar auch dndern. Das Eigentum bleibt aber stets in der Hand eines
Eigentiimers. Er kann das Grundstiick in den Grenzen der Verkaufsflichenbeschrinkungen
nutzen und muss nicht beflirchten, durch andere Eigentlimer Abstriche an seinen Nutzungs-
moglichkeiten hinnehmen zu miissen.*

Die Festsetzung des Verkaufsflichenfaktors ist auf das im Zeitpunkt der Planaufstellung vor-
handene Flurstiicks 105/1 bezogen.

Im rdumlichen Geltungsbereich liegen die Flurstiicke 105/1 (vollstdndig) und 193 der Flur 12,
Gemarkung Zehdenick. Das Flurstiick 105/1 befindet sich im Eigentum eines der beiden an-
sdssigen Marktbetreiber. Das Flurstiick 193 ist nur teilweise einbezogen; es befindet sich im
Eigentum Dritter. Der private Eigentiimer des Flurstiicks 105/1 hat die Teilfliche des
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Flurstiicks 193 durch Erbbaurechtsvertrag fiir 99 Jahre gepachtet. Der Péchter ist berechtigt,
hier Nebenanlagen und baugebietsbezogene Griinflachen anzulegen. Nur auf dem Flurstiick
105/1 ist die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben des Nahversorgungsstandortes zuléssig.
Dies ergibt sich aus der zeichnerischen Festsetzung der Baugrenzen. Daher ist der Verkaufs-
flichenfaktor nur fiir dieses Buchgrundstiick, welches vollstdndig im Baugebiet und damit im
Baugrundstiick liegt, festzusetzen. Mallgebliche BezugsgroBe fiir den Verkaufsflachenfaktor
ist die auf dem Flurstiick 105/1 tiberbaubare Grundstiicksflache von 10.550 m?.

(3) Die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhidngigen Verkaufsflichenober-
grenze zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet ist mangels Rechtsgrundlage
grundsdtzlich unzuldssig. Eine baugebietsbezogene Verkaufsflichenbegrenzung kann (als
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung) aber dann ausnahmsweise auf § 11 Abs. 1 1.V.m.
Abs. 2 Satz 1 BauNVO gestiitzt werden, wenn die gebietsbezogene mit der vorhabenbezoge-
nen Verkaufsflichenbeschrinkung identisch ist. Das ist hier der Fall: Das Vorhaben umfasst
die Erhaltung und Entwicklung eines konzeptionell gebilligten Nahversorgungsstandorts. Bei
der Regelung des Absatzes 5 handelt es sich um eine vorhabenbezogene Regelung: Fiir den
Nahversorgungsstandort — der analog zu einem Einkaufszentrum — mehrere Betriebseinheiten
umfassen kann — wird die hochstzuldssige Verkaufsflache geregelt.

Der Nachweis der Vertriglichkeit der festgesetzten hochstzuldssigen Verkaufsfliche wurde gut-
achterlich belegt. Einzelheiten zu den Auswirkungen sind dem Kapitel ,,stddtebauliche Auswir-
kungen* der Begriindung zu entnehmen.

Klarstellend wird in die Festsetzung aufgenommen, dass die Sitzflaichen gastronomischer Ange-
bote nicht auf die Verkaufsfliche angerechnet werden. Es handelt sich dabei gerade nicht mehr
um Einzelhandelsflachen, die der Prisentation von Waren dienen, sondern mit der Gastronomie
um einen anderen Betriebstyp.

Zu Abs. 6:

Mit der Festsetzung in Absatz 6 wird den zukiinftig ansédssigen Gewerbetreibenden die Moglich-
keit erdffnet, in begrenztem Umfang eigenniitzig Werbeanlagen an den Stétten der Leistung zu
présentieren. Sie dient dazu, eine harmonische duflere Gestaltung von Anlagen der Au3enwerbung
sicherzustellen. Zudem soll deren Dominanz und baugestalterisch negative Wirkung vermieden
werden.

Werbeanlagen, die auf die im Gebiet angesiedelten Nutzungen hinweisen, sollen zuléssig sein.
Satz 1 stellt dies fiir die Praxis der Bauantragstellung klar.

Ausgeschlossen werden dagegen Werbeanlagen, die fiir Fremdwerbung bestimmt sind. Solche
Werbeanlagen werben fiir Produkte oder Dienstleistungen, die nicht am Ort der Werbung angebo-
ten werden, z.B. Werbung fiir Erfrischungsgetrinke an einer gut einsehbaren Stelle der Fassade,
ohne dass genau dort dieses Getrink gekauft werden kann. Solche Werbung wird meist besonders
auffillig gestaltet, um einen gut frequentierten Ort zur Werbung zu nutzen — und ist daher stddte-
baulich pragend. Diese Priagung ist jedoch hier unerwiinscht, da sie der Qualitét der Ortseingangs-
situation entgegensteht und nicht zur Steigerung der Attraktivitét beitragt.

Da derartige Werbeanlagen eine Art der Nutzung darstellen, kdnnen sie nicht durch ortliche Ge-
staltungsfestsetzungen auf der Rechtsgrundlage des § 87 BbgBO 1.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB ausge-

schlossen werden, sondern nur als Regelung zur Art der Nutzung (mit der Rechtsgrundlage des §
9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).
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Erginzend zur textlichen Festsetzung 1 wird die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste festge-
setzt. Die Liste benennt abschlieend die zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Zehdenick.

Sortimentsliste der Stadt Zehdenick

1) Die in Spalte 2 aufgefiihrten Sortimente gelten als zentrenrelevant:

gemaR , Klassi-

fikation der Sortimente

Wirtschafts-

zweige‘*

1 2

1.1 Zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung
(sog. nahversorgungsrelevante Sortimente)

52.11/52.2** Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir Birozwecke

52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieRlich
Drogerieartikel)

52.47 Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf

1.2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente

52.41 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren

52.44.2 Beleuchtungsartikel

52.44.3 Haushaltsgegenstande (ohne Garten- und Campingmdbel, Bedarfsartikel und
Grillgerate fur den Garten)

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Heimtextilien

52.45 Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstru-
mente

52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

52.49.3 Augenoptiker

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehdr
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52.49.8 Sport- und Campingartikel (chne Campingmdébel), ausgenommen Sport- und Frei-
zeitboote und Zubehor

52.5 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

* Gruppen/Klassen gemal ,,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, 2003. **Fiir den Umsteige-
schiissel von der Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 zur Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe
2008 siche Statistisches Bundesamt (Hrsg., 2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige. Mit Erlduterungen. Wiesbaden.

(2) Alle nicht in der Auflistung aufgefiihrten Sortimente gelten als nicht-zentrenrelevant.

Begriindung:

Die hier festgesetzte Liste der zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Zehdenick wurde in Anlehnung
an die Anlage zur Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) Liste LEP HR, IV Begriindung, zu G 2.8 erstellt. Die nach der Begriindung zum LEP
HR zuldssige Aufnahme weiterer Sortimente als ortsspezifisch zentrenrelevant ist fiir die Stadt Zehde-
nick nicht erforderlich. Einzelheiten ergeben sich aus den Erlduterung des Nahversorgungskonzepts
der Stadt Zehdenick.

Die festgesetzte Sortimentsliste benennt abschlieend die als zentrenrelevant einzustufenden Sor-
timente. Die zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung bilden eine besondere Teil-
menge der zentrenrelevanten Sortimente. Alle nicht in der festgesetzten Sortimentsliste
aufgefiihrten Sortimente sind als nicht zentrenrelevant einzustufen. Ein gemischtes Angebot von
hauptsédchlich zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung und ergdnzenden sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente ist wesentlich fiir die Funktionalitét eines Nahversorgungsstandor-
tes.

Die Aufnahme der Sortimentsliste in die Planurkunde ist erforderlich, um die Bestimmtheit der
TF 1 Absatz 2 und Absatz 4 zu gewéhrleisten.

8.3 Ma@ der baulichen Nutzung

Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit dem zweiten Abschnitt der
Baunutzungsverordnung kann das Mal} der baulichen Nutzung festgesetzt werden. Die Festset-
zungen zum Maf der baulichen Nutzungen sind vorliegend aus stddtebaulichen Griinden und aus
Griinden des Umweltschutzes einschlieBlich Klimaschutzbelangen erforderlich.

Soll das Nutzungsmal3 geregelt werden, so ist stets die Grundflichenzahl oder die Gréfe der
Grundfldche festzusetzen. Dem folgt der Plangeber. Weiterhin gilt: Das MaR3 der baulichen Nut-
zung kann fiir Teile des Baugebiets, fiir einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile unterschied-
lich festgesetzt werden, wenn dies stddtebaulich erforderlich ist (vgl. § 16 Abs. 5 BauNVO). Auch
von dieser Moglichkeit wird hier Gebrauch gemacht:

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung
getroffen:
e GroBe der Grundflachen baulicher Anlagen als Hochstmal,

e Hohe baulicher Anlagen, vorliegend: Oberkante baulicher Anlagen in m iiber NHN im
DHHN 2016 als Hochstmaf,
e Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal.

Begriindung
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Um die Versiegelung des Bodens sowie die bauliche Dichte insgesamt zu begrenzen und zugleich
eine sinnvolle Nutzung der Flache fiir einen Nahversorgungsstandort zu ermoglichen, werden die
zuldssige Grundfliche und die Zahl der Vollgeschosse sowie die Oberkante baulicher Anlagen
festgesetzt. Belange der Ortsgestaltung, wie Hohenbegrenzung von Werbeanlagen, flieBen eben-
falls ein.

Grofe der Grundflachen baulicher Anlagen:

In der Vorentwurfsfassung sah der Plangeber fiir das Sondergebiet eine Grundfldchenzahl (GRZ)
nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Héhe von GRZ 0,8 vor. Dies entsprach dem Orientierungswert
nach § 17 BauNVO fiir sonstige Sondergebiete. Anliegen der Festsetzung war es, die Nutzungs-
intensitdt auf dem Baugrundstiick aus Griinden des Bodenschutzes zu steuern und so eine iibermé-
Bige Inanspruchnahme insgesamt zu vermeiden. Das Regelungsziel wird unverdndert mit der
Entwurfsfassung verfolgt.

Im Zuge der Fortentwicklung des Planentwurfs ergab es sich jedoch, dass es sinnvoll ist, anstelle
der GRZ als Verhiltniszahl die zuldssige Grundfldche als absoluten Wert (GR) fiir ein jedes im
Plangebiet liegende Buchgrundstiick festzusetzen. Dies begriindet sich wie folgt: Die beiden im
Sondergebiet liegenden Buchgrundstiicke sind unterschiedlich grof3 und sollen unterschiedlich
stark baulich genutzt werden, sodass die vorgesehene GRZ 0,8 auf dem Flurstiick 105/1 {iber-
schritten und auf dem Teilstiick des Flurstiicks 193 unterschritten wiirde. Aufgrund der Eigen-
tumsverhéltnisse scheidet eine Vereinigung beider Buchgrundstiicke zur Einhaltung der Gesamt-
GRZ 0,8 aus.

Auf der Grundlage des Vorhabenplans (siehe vorstehender Lageplan) wurde fiir ein jedes Buch-
grundstiick der Umfang der geplanten Uberbauung ermittelt und nunmehr als GR-Wert festgesetzt.
Durch die in der Planzeichnung festgesetzte Knotenlinie wird eindeutig die Bezugsfldche der zu-
lassigen Grundflache bestimmt. Die Knotenlinie entspricht dem Verlauf der Grundstiicksgrenze.

Herleitung der GR und Vergleich zur GRZ

FlichengroRe Fliche in m?
SO Gesamt 13.829,19
zulassige Uberbauung bei GRZ 0,8 (Stand Vorentwurf) 11.063,35
SO, Teilgebiet Flurstiick 105/1 12.281,71
(a) zuldssige GR 10.550,00
SO, Teilgebiet Flurstiick 193 1.547,48
(b) zuldssige GR 350,00
Summe zulissige Uberbauung bei differenzierter GR = (a)+(b) 10.900,00
Durchschnitts-GRZ bei differenzierter GR = (a)+(b) 0,79 ‘

Durch die Festsetzung individueller GR-Werte, kann die planerisch akzeptierte Gesamt-GRZ 0,8
eingehalten und im Sinne des Bauvorhabens optimal ausgenutzt werden.
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Hinweise:

Die fiir ein jedes Buchgrundstiick festgesetzte GR (= zuldssige Grundfliche) ist auf die Summe
aller baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick bezogen. Es erfolgt keine Unterscheidung im
Hinblick auf Haupt- und Nebenanlagen. Durch die festgesetzten Baugrenzen ergibt sich allerdings,
dass Hauptanlagen nur auf dem Buchgrundstiick 105/1 errichtet werden konnen. Da das Buch-
grundstiick 193 auBlerhalb des zeichnerisch festgesetzten Baufensters liegt, diirfen hier nur Anla-
gen nach §§ 12 und 14 BauNVO einschlieBlich der nach TF 1 Abs. 6 zuldssigen Werbeanlagen
errichtet werden.

Da der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, darf die zuldssige Grundflache durch die Grund-
flichen von Anlagen zur Erzeugung von erneuerbarer Energie iiberschritten werden (§ 19 Abs. 5
BauNVO). Allerdings sind die Stellplatzflachen im vorliegenden Fall aufgrund der im B-Plan fest-
gesetzten Baumpflanzungen, die zu einer Verschattung der Freifldchen fiihren, nicht fiir die Instal-
lation von Solaranlagen geeignet. Diese sollten besser auf dem Dach installiert werden. In diesem
Sinne gestattet der Plangeber eine Uberschreitung der im folgenden begriindeten Hohenfestset-
zung.

Oberkante baulicher Anlagen:

In der Planzeichnung erfolgt die Festsetzung der zuldssigen Hohe durch OK max. Festgesetzt ist
damit die zuldssige maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen.

Samtliche Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans zur Hohe baulicher Anlagen beziechen
sich auf das amtliche Hohenbezugssystem. Die Bezugnahme auf den Meeresspiegel erfolgt in
Brandenburg im Deutschen Haupthohennetz 2016 (DHHN2016). Die Hohen sind in Meter iiber
Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016 angegeben. Die Bezugnahme kann (ohne textliche Fest-
setzung) in der Legende des Bebauungsplans erfolgen; das ist hier der Fall.

Das in Teil A: Planzeichnung geregelte zuldssige Hochstmal3 der Oberkante baulicher Anlagen
liegt bei 61,00 m iber NHN. Unter Berticksichtigung der im Bestand vorhandenen Geldndehdhen
im Bereich des Baufensters von ca. 51,4 m ergibt sich eine mogliche Gebaudehdhe von etwa 9,5
m.

Durch die zeichnerische Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen wird mal3geblich Einfluss
auf die Hohenentwicklung im Plangebiet und somit auf das Stadtbild genommen. Die Festsetzung
beriicksichtigt die privaten Belange des Vorhabens sowie der benachbarten Nutzungen. Fiir das
Neubau-Vorhaben wird die erforderliche Gebdaudehdhe planungsrechtlich gestattet. Die bestehen-
den Gebdude weisen eine Firsthohe von ca. 57,4 m iiber NHN auf. Der moderne Neubaukomplex
soll mehr Tageslicht im Inneren nutzen und muss daher hoher als der Bestand sein. Aufgrund der
baulichen Situation im Planumfeld ist eine hohere Bebauung abwégungsgerecht moglich. Sie 10st
keine Spannungen aus.

Hinweis: Die vorliegende Hohenfestsetzung fiihrt nicht zu einer nach Bauplanungsrecht gestatte-
ten Unterschreitung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflédchen. Es gelten die Best-
immungen der BbgBO.

Wie bereits erldutert begriifit der Plangeber die Errichtung von Solaranlagen auf den Dachfldchen
der geplanten Gebdude; nach § 32a BbgBO besteht die Pflicht zur Installation solcher Anlagen.
Daher bedarf es keiner verpflichten Festsetzung zur Installation. Der Plangeber muss und méchte
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allein sicherstellen, dass die vorgenannte Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen dem nicht ent-
gegensteht. Daher trifft er die Regelung der TF 2 zur zulissigen Uberschreitung der festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen.

TF2  Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen

Uberschreitungen der zeichnerisch festgesetzten Hohen kénnen fiir technische Aufbauten so-
wie flir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
die bauliche Hohe der Aufbauten 3,0 m iiber der unter ihnen realisierten Geschossdecke nicht
iiberschreitet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 31 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und Abs. 6 BauNVO)

Begriindung:

Bei der Errichtung eines Gebaudes entsprechend dem Stand der Technik sind hédufig einige Ge-
biudeteile notwendigerweise hoher als das Gebdude selbst, z.B. Schornsteine oder Anlagen zur
Nutzung regenerativer Energiequellen. Daher ist es sinnvoll, neben der Hohenbegrenzung fiir die
baulichen Anlagen selbst Ausnahmen fiir bestimmte Uberschreitungen dieser festgesetzten Hohe,
namentlich die technischen Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, zu er-
offnen.

Diese Ausnahme soll aber nicht dazu fiihren, dass das vorgegebene Mal} der baulichen Nutzung
in einem unangemessenen und unvertraglichen Umfang tiberschritten wird. Daher wird das Aus-
maf der Uberschreitung der festgesetzten Gebiudehdhen auf technisch gerechtfertigte hohere Ge-
biudeteile begrenzt und die maximale Hohe der Aufbauten selbst (Uberschreitungshdhe)
vorgegeben.

Ziel der Regelung ist es, die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Stadtbildes im B-Plan
angemessen zu berilicksichtigen. Dafiir stellt die in der textlichen Festsetzung aufgefiihrte Rege-
lung eine Mindestbedingung dar. Zusétzlich zu ihrer Erfiillung muss fiir die technischen Aufbauten
eine Ausnahme beantragt werden, die von der zustdndigen Behdrde auf Begriindetheit und Ange-
messenheit gepriift wird. Die Bedingtheit und die Notwendigkeit der Ausnahmebeantragung sind
damit zu rechtfertigen, dass technische Aufbauten eine besondere Pragungskraft fiir den 6ffentli-
chen Raum entfalten konnen und an sich schon geduldete Uberschreitungen der festgesetzten Ho-
hen darstellen.

Insgesamt wird mit der fiir Bauherren grof3ziigige Regelung ein hohes MaB an Flexibilitdt fiir tech-
nische Aufbauten gewéhrt.

Zahl der Vollgeschosse:

Da durch die Hohenfestsetzung in Teil A: Planzeichnung Gebidudehohen von bis 9,5m gestattet
werden, ist es sinnvoll die Zahl der Vollgeschosse zu regeln. Im vorliegenden Planfall soll nur ein
eingeschossiges Gebdude mit Nahversorgungsangeboten errichtet werden konnen. In Verbindung
mit den Festsetzungen zur zuldssigen Grundfliche (GR) und der tiberbaubaren Grundstiicksflédche
(Baugrenzen) wird durch die Zahl der Vollgeschosse Einfluss auf die bauliche Dichte genommen.
Dies ist stadtebaulich sinnvoll, um den Umfang der zuldssigen Geschossflichen am Nahversor-
gungsstandort im Sinne des Nahversorgungskonzeptes zu begrenzen.
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Hinweis: Eine Nutzungsmischung im Baugebiet von Gewerbe und Wohnen beispielsweise ist am
Nahversorgungsstandort nicht gewiinscht. Daher miissen auch keine zusétzlichen Geschosse ober-
halb der Marktgebéude planerisch er6ffnet werden. Auch wenn gemischtgenutzte Einzelhandels-
standorte grundsdtzlich im Sinne des sparsamen Flachenverbrauchs sinnvoll sind, bietet sich dies
im vorliegenden Planfall aufgrund der stadtrdumlichen Situation und den iibrigen stiddtebaulichen
Rahmenbedingungen und Zielstellungen nicht an. Zudem will der private Flicheneigentiimer
keine anderen Nutzungen unterbringen.

8.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze (zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung)

Die liberbaubare Grundstiicksfldche wird durch Baugrenzen bestimmt; diese bilden ein Bau-
fenster. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich am Bauvorhaben des Flacheneigentii-
mers, welches im Zeitpunkt der Planaufstellung vorliegt und mit der Stadtverwaltung
abgestimmt ist.

Im nordlichen und westlichen Bereich verlduft die Baugrenze mit einem Abstand von 3,0 m
um den geplanten Baukorper. Siidlich und 6stlich ist der Abstand zwischen Baukdrper und
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs grof3er.

Umgrenzung von Flichen fiir Stellplitze (zeichnerische Festsetzung in der Planzeich-
nung)

In der Planzeichnung ist eine Fliche fiir Stellplitze festgesetzt. Diese umfasst alle Bauge-
bietsflachen, die auBlerhalb der Baugrenzen oder Fldchen zum Anpflanzen liegen.

Begriindung der Baugrenzen:

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die durch Hauptanlagen iiberbaubare Grundstiicksfldche
definiert. Damit soll der Rahmen fiir das stddtebauliche Erscheinungsbild des Plangebiets definiert
werden.

Die Baugrenzen formen ein Baufenster in der Gestalt des Planvorhabens und gestatten einen ge-
wissen Spielraum; der Baufensterausweisung liegt eine bis zur stddtebaulichen Figur konkreti-
sierte Planungsvorstellung zugrunde: die Marktgebaude sollen auch zukiinftig im riickwértigen
Grundstiicksbereich stehen. Die Errichtung in der StraBenflucht ist nicht gewiinscht. So wird ein
angemessener Abstand von der Wohnbebauung auf der gegeniiberliegenden Straflenseite gewahrt.

Innerhalb des festgesetzten Baufensters konnen die Hauptanlagen angeordnet werden.

Im Hinblick auf die Abstandsvorschriften nach Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) ist fest-
zuhalten, dass die Baugrenzen in einem Abstand von mindestens 3,0 m zur Grundstiicksgrenze
verlaufen (3,0 m = Mindesttiefe der Abstandflachen); nur im Gstlichen und siidlichen Bereich ist
der Abstand groBer, da hier der Zufahrtbereich und Anlagen zur Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs sowie die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(stidlich) vorgesehen sind.

Begriindung der Umgrenzung der Fliache fiir Stellplitze:
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Die zeichnerische Festsetzung der Flache fiir Stellplétze erfolgt zwischen dem Baufenster und der
offentlichen Stralenverkehrsflache. Sie entspricht im Wesentlichen der Bestandssituation. Hier
befindet sich die Stellplatzanlage der Nahversorger, die auch nach der Modernisierung und Erwei-
terung an dieser Stelle verortet wird. Im Zuge der Standortmodernisierung soll die gemeinsam
genutzte Stellplatzanlage neu geordnet und hochwertiger als zuvor bepflanzt werden. Der Plange-
ber muss dazu nur Vorgaben zur Bepflanzung treffen. Ein weitergehender Regelungsbedarf be-
steht fiir die Stellplatzanlage nicht. Die zuldssige GR gestattet deren Errichtung.

Nach § 23 Abs. 5 BauNVO gilt, dass auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden konnen, wenn der B-Plan nichts anderes fest-
setzt. Da die Stellplatzanlage der Nahversorger ausdriicklich sowohl innerhalb und als auch
auBerhalb der Baugrenzen zuléssig sein soll, erfolgt die zeichnerische Festsetzung der Stell-
platzumgrenzung und die textliche Regelung in TF 3 Absatz 1.

Innerhalb einer fiir Stellplédtze festgesetzten Fliche sind ohne weitere Festsetzungen nur dessen
ibliche Bestandteile zuldssig, d.h. Stellplitze, ihre Zufahrten und ggf. einfassende Griinstrukturen.
Nicht zuldssig wéren andere Nutzungen oder untergeordnete Nutzungen. Im Plangebiet sollen je-
doch auch Werbeanlagen — z.B. Plakatwinde im Randbereich der Stellplitze oder ein Werbepylon
— sowie andere untergeordnete Nebenanlagen zuldssig sein. Es besteht kein Grund, andere Neben-
anlagen in der Stellplatzflache auszuschlieen. Daher wird deren Zuldssigkeit ausdriicklich in der
Festsetzung TF 3 Absatz 2 bestimmt.

TF 3  Zulissigkeit von Stellplitzen und Nebenanlagen innerhalb und auflerhalb der
Baugrenzen

(1) Im Sondergebiet ,,Nahversorgungsstandort™ sind Stellpldtze nach § 12 BauNVO auch
innerhalb der mittels Baugrenzen zeichnerisch festgesetzten iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche zuléssig.

2) Innerhalb der Flachen fiir Stellpldtze (ST) sind auch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
und freistehende Werbeanlagen nach TF 1 Abs. 6 zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Begriindung:
Zu Abs. 1:

In Teil A: Planzeichnung erfolgt die zeichnerische Ausweisung einer Fliche fiir die Errichtung der
Stellplatzanlage. Damit wird das Bebauungskonzept und die Anordnung der zum Nahversorgungs-
standort zugehorigen Anlagenbestandteile planungsrechtlich abgebildet.

Sind Fléachen fiir Stellplétze festgesetzt, sind im Zweifel wiederum weitere Stellpldtze an anderer
Stelle auf dem betreffenden Hauptgrundstiick ausgeschlossen, falls im B-Plan nichts anderes fest-
gesetzt ist. !? Daher erfolgt die Regelung in TF 3 Absatz 1. Damit wird klagestellt, dass Stellplitze
sowohl innerhalb der Stellplatzfliache als auch innerhalb des Baufensters zuldssig sind.

19 Briigelmann/Gierke, 128. EL Oktober 2023, BauGB § 9 Rn. 327
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Zu Abs. 2:

Innerhalb einer fiir Stellplédtze festgesetzten Fliache sind ohne weitere Festsetzungen nur dessen
ibliche Bestandteile zuldssig, d.h. Stellplitze, ihre Zufahrten und ggf. einfassende Griinstrukturen.
Nicht zuldssig wiren andere Nutzungen und baulichen Anlagen. Im Plangebiet sollen jedoch auch
Werbeanlagen — z.B. Werbepylon oder Werbefahnen — sowie anderen untergeordnete Nebenanla-
gen (z.B. Einkaufswagenboxen) errichtet werden konnen. Daher ist es notwendig, dass Nebenan-
lagen nach § 14 BauNVO sowie die in TF 1 Abs. 6 eroffneten Werbeanlagen zulédssig sind. Es
besteht kein Grund, andere Nebenanlagen in der Stellplatzflache auszuschlieen.

Hinweis zum Verzicht auf die Festsetzung der Bauweise im Sinne von § 22 BauNVQO?*

Die Bauweise ist eine besondere Bestimmungsmoglichkeit flir die Anordnung der Gebdude im
Verhéltnis zu den Nachbargrundstiicken; ihre Festsetzung erfolgt in der Regel nach § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO. Im vorliegenden Plan wurde bewusst darauf verzichtet. Dies
begriindet sich wie folgt:

Bei der Festsetzung zur Bauweise handelt es sich grundsitzlich um eine Kann-Vorschrift. Dem-
nach ist es zuldssig, von der Festsetzung der Bauweise keinen Gebrauch zu machen, obwohl ein
Baugebiet festgesetzt wird. Art und Mal} der baulichen Nutzung werden dadurch nicht beriihrt.
Auf die Festsetzung der Bauweise kann z. B. verzichtet werden, wenn die Anordnung der Baukdr-
per auf den Grundstiicken bereits durch Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen in
Form von Baulinien oder Baugrenzen geregelt wird; das ist hier der Fall. Die Baugrenzen regeln
den seitlichen Grenzabstand zu den umliegenden Nachbargrundstiicken nach bauplanungsrechtli-
chen Gesichtspunkten. (Daneben gelten die Abstandsvorschriften der Bauordnung.)

Innerhalb des festgesetzten Baufensters konnen die Marktgebdude unter voller Ausnutzung der
Flache des Baufensters beliebig errichtet werden. Bauplanungsrechtliche Vorgaben zu méglichen
Abstdnden zwischen den beiden Mérkten oder einer halboffenen Bauweise sind aus stddtebauli-
chen Griinden nicht erforderlich. Der Vorhabenplan sieht vor, die beiden Lebensmittelmérkte als
eigenstindige Baukorper nebeneinander zu errichten. In der Mitte der beiden Baukorper werden
die Anlieferbereiche angeordnet. Im stiadtebaulichen Erscheinungsbild wird der Neubaukomplex
wie ein zusammenhédngender Baukdrper mit einer Fassadenldnge von ca. 90 m wirken.

8.5 Verkehrsflichen

Die Planzeichnung enthélt die folgenden zeichnerischen Festsetzungen zur verkehrlichen Er-
schlieBung des Plangebiets:

- Zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche,

- Offentliche StraBenverkehrsfliche,

- Straenbegrenzungslinie.

20 Fickert/Fieseler/Schimpfermann/Stiihler, 14. Aufl. 2023, BauNVO § 22 Rn. 1-3
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Begriindung:
Die Begriindung zur Verortung der beiden zeichnerisch festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche

erfolgt zusammen mit der textlichen Festsetzung 4.

Bei der Festsetzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche handelt es sich um eine bereits vor-
handene offentliche StraBBenverkehrsflichen (Falkenthaler Chaussee — Bundesstrale 109). Die
Einteilung der Verkehrsfliche wird nicht durch den B-Plan geregelt; die Einteilung der Bestand-
teile der Verkehrsfliche erfolgt im parallel zur vorliegenden Planaufstellung laufenden Planfest-
stellungsverfahren. Die fiir Umsetzung des Bebauungsplans notwendigen
ErschlieBungsmalnahmen sind mit dem Landesbetrieb StraBenwesen abstimmt. Der Vorhabentra-
ger steht im Austausch mit der Behorde. Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung bestdtigte der
Landesbetrieb StraBenwesen, dass die Stralenplanung aus den Planfeststellungsunterlagen in die
Unterlagen des privaten Planvorhabens zum Bebauungsplanvorentwurf eingearbeitet wurde. Die
Entwurfsfassung wurde im Hinblick auf die Festsetzungen zu den Verkehrsflichen und den Zu-
fahrtsbereichen nicht gedndert.

Dem Landesbetrieb StraBenwesen ist bekannt, dass die Lage und Breite der beiden Grundstiicks-
fahrten in der Ausfiihrungsplanung der Planfeststellungsunterlagen angepasst werden miissen, um
dem privaten Planvorhaben bzw. den B-Plan-Festsetzungen zu entsprechen. Die Lage und Breite
der im B-Plan festgesetzten Zufahrten weicht von den Planentwiirfen 2021 des Landesbetriebs ab.
Der Vorhabentrager hat den Landesbetrieb mit E-Mail vom 23.03.2022 um Anpassung gebeten.

Grundsatzlich gilt: Verkehrsflichen sind gegeniiber anderen Fliachen durch die Stra3enbegren-
zungslinie abzugrenzen. Daher erfolgt die Festsetzung der Stralenbegrenzungslinie.

TF 4 Flachen fiir den Anschluss der Baugebiete an die Verkehrsflichen

Ein- und Ausfahrten sind nur innerhalb der mit dem Planzeichen 6.4 der PlanZV eigens dafiir
gekennzeichneten Bereiche zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. I Nr. 11 BauGB)

Begriindung:
Zusétzlich zu einer Festsetzung von Verkehrsflaichen kann es in bestimmten Féllen auch erforder-

lich sein, detaillierte Regelungen zum Anschluss der Baugebietsflachen festzusetzen. Das ist hier
der Fall.

Da das Gebiet an der Ortsdurchfahrt der Bundesstralie B 109 liegt, sind bei der Anbindung des
Plangebiets die Belange des flieBenden Verkehrs und der Verkehrssicherheit zu beriicksichtigen.
Ein- und Ausfahrten konnen daher nur in beschrinktem Umfang und nur an gepriifter Stelle zuge-
lassen werden. Dies geschieht durch die zeichnerische Festsetzung.

Bei den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen fiir Ein- und Ausfahrten handelt es sich
jeweils um einen 10,0 m breiten Korridor, innerhalb dessen jeweils eine kombinierte Ein- und
Ausfahrt fiir Kraftfahrzeuge (Kfz) angelegt werden kann. Die konkrete Ausgestaltung der Zufahrt
wird durch den stiddtebaulichen Vertrag zwischen dem privaten Vorhabentréger und der Stadt Zeh-
denick geregelt. Die Zustimmung des Landesbetriebs StraBenwesen zu den BaumafBnahmen wird
eingeholt. Somit wird die Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmer gewihrleistet.
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Einzelheiten zur Ausgestaltung der geplanten Zufahrten ergeben sich ebenfalls aus dem im Zeit-
punkt der Planaufstellung erstellten Lageplan.?!

Die textliche Festsetzung TF 4 stellt in Erginzung der zeichnerischen Festsetzung zur Lage der
Ein- und Ausfahrtsbereiche ausdriicklich klar, dass Zufahrten an anderer Stelle unzuldssig sind.
Die textliche Festsetzung wiederholt im Sinne der Leserfreundlichkeit die Festlegung der zeich-
nerischen Festsetzung.

8.6 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB ist es moglich, dass der Bebau-
ungsplan einen Beitrag zum Umwelt- sowie Artenschutz sowie zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft leistet. Die nachfolgend begriindeten Festsetzun-
gen dienen in der Hauptsache:

- der Vermeidung und Minderung von Eingriffen,
- zur Kompensation von Eingriffen sowie
- zur Vermeidung von Konflikten mit dem Artenschutzrecht.

Einzelheiten ergeben sich auch aus dem Umweltbericht??

schutzfachbeitrag?.

zum Bebauungsplan sowie dem Arten-

Voraussetzung fiir die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans ist, dass die Vermeidungs-, Minde-
rungs- und Kompensationsmaflnahmen iiber die Festsetzung hinaus rechtlich abgesichert sind;
dies erfolgt hier durch einen stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB (vgl. Kapitel ,,Hinweise
ohne Normcharakter®).

Zeichnerische Festsetzung:

In Teil A: Planzeichnung sind drei Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen festgesetzt. Zwecks eindeutiger Zuordnung der umsetzten Mallnahmen
sind die Flachen bezeichnet mit M1, M2 und M3.

Begriindung:

Die zeichnerische Festsetzung fiir Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gilt zusammen mit der textlichen Festsetzung 5. Auf die Begriindung zur TF
5 wird verwiesen.

2l Cproject Ingenieur GmbH, AuBenanlagenplan Rewe-Markt und Aldi-Markt, Falkenthaler Chaussee in Zehdenick, Stand:
05.09.2023

22 Umweltbericht, Bebauungsplan ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57 Umweltbericht mit integriertem Eingriffs-
gutachten, Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.03.2024.

23 Fachbeitrag Artenschutz, Bebauungsplan ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Daber & Kriege GmbH, Stand:
08.03.2024.
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TFS5 MalBlinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(1) Innerhalb der Fléche fiir Stellpldtze sind mindestens 18 standortgerechte Laubbdume
zu pflanzen. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 und 2 mit den dort angegebenen Qua-
litdten zu verwenden. Der Anteil groBkroniger Baume geméal3 Pflanzliste 1 muss min-
destens 20 vom Hundert betragen.

(2) Innerhalb der Flichen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen , M1 und ,,M2* sind insgesamt mindestens 16 standortgerechte Laub-
baume zu pflanzen. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 und 2 mit den dort angegebenen
Qualititen zu verwenden. Der Anteil groBBkroniger Baume geméif Pflanzliste 1 muss
mindestens 20 vom Hundert betragen.

3) Die Pflanzungen nach Absatz 1 und 2 dienen zur Kompensation von Baumverlusten
und konnen daher auf notwendige Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung (Sat-
zung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Zehdenick, bekannt gemacht im Amts-
blatt fiir die Stadt Zehdenick vom 20. Januar 2012; Nr. 1, 10. Jahrgang) angerechnet
werden.

(4) Innerhalb der Flidche fiir Stellpldtze und der Flichen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,,M 1%, ,M2“ und ,,M3“ sind niedrige Gehdlz-
pflanzungen mit einem Gesamtumfang von mindestens 2.585 m? zu pflanzen. Es sind
die Arten der Pflanzliste 3 mit den dort angegebenen Qualititen zu verwenden. Die
Pflanzdichte betrégt: vier Pflanzen je ein Quadratmeter Anpflanzfliche.

(5) Die Pflanzungen nach Absatz 1, 2 und 4 sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Begriindung:

Die positive Wirkung von Biumen und Geholzen auf die menschliche Gesundheit (Temperatur-
regulierung, Luftreinhaltung u.v.m.) sowie die naturschutzfachliche Funktion als Habitate fiir
Tiere und Pflanzen soll auch nach der Umsetzung erhalten bleiben. Um dieser Zielsetzung Rech-
nung zu tragen sowie eine Verschattung der Stellplatzflaichen zu gewahrleisten, sind Neupflanzun-
gen von Bdumen vorzusehen. Nicht als Verkehrsflachen genutzte Rdume sind zu begriinen und
nutzungsgerecht zu gestalten. Die Begriinung von Flichen ist grundsétzlich positiv fiir den Natur-
haushalt und wertet das Ortsbild auf. Die MaBBnahmen geméll TF 5 kommen den Schutzgiitern
Boden, Pflanzen / Lebensrdume, Tiere, Klima / Luft und Landschaftsbild zugute. Sie dienen auch
zur Kompensation der planerisch erdffneten Eingriffe.

Zu Absatz 1 und 2

Die Absitze 1 und 2 regeln, dass innerhalb des Sondergebiets mit der Umsetzung der Planung
mindestens 34 Laubbidume zu pflanzen sind. Die Maflnahme dient der Kompensation von Eingrif-
fen, die aus der Planumsetzung resultieren. Nach dem Kenntnisstand wéhrend der Planaufstellung
kommt es zum Verlust von 70 Einzelbdumen, welche mit den Mallnahmen nach Absatz 1 und 2
zum Teil kompensiert werden (entspricht Mafinahme 12 A des Umweltberichts). Das verbleibende
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Ausgleichsdefizit wird extern behoben; dazu dienen die externen MaBBnahmen 16E und 17E gemil
Umweltbericht.

Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt die biotopbezogene Ermittlung der er-
forderlichen Kompensationsmaflnahmen. Héufig lassen sich durch eine MaBBnahme gleichzeitig
die Auswirkungen auf verschiedene Schutzgiiter multifunktional kompensieren. So verhilt es sich
auch bei den Baumpflanzungen; diese dienen auch den Schutzgiitern Pflanzen und Tiere.

Die Qualititsvorgaben fiir die Baumpflanzungen ergeben sich aus den festgesetzten Pflanzlisten 1
und 2. Die festgesetzte Pflanzlisten enthalten Arten, die standortgeeignet und gebietsheimischer
Herkunft sind.

Durch stadtebaulichen Vertrag wird fiir die festgesetzten Baumpflanzungen vereinbart, dass:

- die Pflanzungen entsprechend DIN 18916 ,,Pflanzen und Pflanzarbeiten* fachgerecht vor-
zunehmen sind,

- die Baume standsicher mit einem Dreibock auszustatten sind und

- die Pflanzscheiben zu mulchen sind.

Die Anpflanzungen sind zudem durch eine 1-jdhrige Fertigstellungspflege gem. DIN 18916 und
eine 3-jahrigen Entwicklungspflege gem. DIN 18919 abzusichern.

Absatz 3:

Absatz 3 stellt klar, dass die Baumpflanzungen als Ersatzpflanzung nach Baumschutzsatzung an-
zurechnen sind. Eine doppelte Pflanzpflicht soll vermieden werden.

Aus dem Lageplan des privaten Vorhabentrigers ergibt sich, dass im Baugebiet zwei Bdume er-
halten werden kénnen. Diese sind daher nicht in die Eingriffs-Bilanz des Umweltberichts einge-
flossen und dementsprechend nicht in den Pflanzvorgaben nach Absatz 1 und 2 enthalten. Sollten
diese beiden Baume bei Umsetzung der Planung doch verloren gehen, so stellt die Baumschutz-
satzung der Stadt Zehdenick sicher, dass auch fiir diese Ersatz geleistet werden muss.

Absatz 4:

Die KompensationsmaBBnahme 11G/A sieht zur Kompensation der Verluste von geringwertigen
Biotopen bei Planumsetzung niedrige Geholzpflanzung mit einem Gesamtflichenumfang von
mindestens von 2.585 m? vor. Innerhalb der Anpflanzflichen M1 bis M3 und zwischen den zu
pflanzenden Laubbdumen auf der Stellplatzanlage sind niedrige Gehodlzpflanzung vorzusehen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der Nachweis der gebietsheimischen Herkunft
ist sicherzustellen. Es sind vier Pflanzen pro Quadratmeter zu setzen, die Mindestqualitdt betragt:
TopfgroBe der Pflanze 1,5 Liter, Hohe der Pflanze (ohne Topfhohe) mindestens 40-60 cm. Die
Anpflanzungen sind durch vertragliche Bindung von einer 1-jdhrigen Fertigstellungspflege gemal3
DIN 18916 und einer 3-jahrigen Entwicklungspflege gemil3 DIN 18919 abzusichern.

Auch die Pflanzung niedriger Gehdlze kommt dem Schutzgut Tiere und Pflanzen zugute.
Zu Absatz 5:

Fiir simtliche festgesetzte Pflanzmafnahmen gilt, dass die Bepflanzungen langfristig zu erhalten
sind. Kommt es zu einem Abgang, muss nachgepflanzt werden. Die dauerhafte Erhaltung und das
Nachpflanzen der Bepflanzungen bei Abgang dienen der dauerhaften Verbesserung des lokalen
Naturhaushaltes durch Sauerstoffproduktion, Verdunstungskiihlung, Staubbindung und als Habi-
tate fiir Tierarten.
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Die Regelung in Absatz 5 dient der Klarheit fiir die Planumsetzung. Mit dem Begriff,,Anpflanzen*
ist grundsétzlich bereits die Pflicht verbunden, die betreffenden Bdume, Gehdlze oder sonstigen
Bepflanzung mit zumutbarem Aufwand zu pflegen und nicht ,,vertrocknen zu lassen. Ggf. ist
auch eine Nachpflanzung vorzunehmen, falls die Erstbepflanzung durch natiirlichen Abgang ,,ein-
gehen® oder durch Unwetter, Vandalismus oder andere Ereignisse zerstort sein sollte (vgl.
BVerwG 8.10.2014 — 4 C 30/13 — BauR 2015, 450 = NVwZ 2015, 159 = ZfBR 2015, 158). Die
ausdriickliche Regelung in Absatz 5 erfolgt im Sinne der Leserfreundlichkeit und zur Vermeidung

von Missverstdndnissen im langfristigen Planvollzug.

Pflanzliste 1 - Biume grof3ikronig

Qualititsvorgabe: gebietsheimische Herkunft, Hochstamm mit Drahtballen, 3x verpflanzt,
Stammumfang gemessen in 1,30 m Hohe: mindestens 16 bis 18 cm

Art wissenschaftlich Art deutsch
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Quercus petraea Trauben — Eiche
Betula pendula Sand-Birke

Pflanzliste 2 - Biume kleinkronig

Qualititsvorgabe: gebietsheimische Herkunft, Hochstamm mit Drahtballen, 3x verpflanzt,
Stammumfang gemessen in 1,30 m Hohe: mindestens 16 bis 18 cm

Art wissenschaftlich Art deutsch
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Malus spec Zierapfel

Pflanzliste 3 — niedrige Geholzpflanzung

Topthohe) mindestens 40-60 cm

Qualitédtsvorgabe: gebietsheimische Herkunft, TopfgroBe 1,5 Liter, Hohe der Pflanze (ohne

Art wissenschaftlich

Art deutsch
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Cotoneaster dammeri radicans Immergriine Teppich-Zwergmispel

Cotoneaster praecox Felsenmispel

Lonicera nitida Heckenmyrthe

Euonymus fortunei radicans Immergriine Kriechspindel

Vinca minor Kleines Immergriin

Spiraea japonica Zwergspiere

Rosa 'The Fairy' Bodendecker-Rose ,, The Fairy “

Rosa 'Sommerwind' Bodendecker-Rose ,, Sommerwind “

Rosa 'Pink Roadrunner’ Bodendecker-Rose ,, Pink Roadrunner
Begriindung:

Die Festsetzung der Pflanzlisten stellt die erforderlichen Qualititen der griinordnerischen MaB-
nahmen sicher und tragt zur Bestimmtheit der Festsetzung TF 5 bei.

TF 6 Anbringen von Nistkiisten

Innerhalb der Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen ,,M1“ und ,,M2* sind vor dem erstmaligen Beginn baulicher Maflnahmen min-
destens acht Nistkdsten fiir die in Hohlen briitenden Vogelarten Blaumeise und
Kohlmeise an aufzustellenden Pfosten anzubringen. Die Pfosten sind mit einem Abstand
von mindestens 5 m zueinander anzuordnen. Es sind vier Késten mit einer Einflugoff-
nung von 28 mm und vier Késten mit einer Einflugéffnung von 35 mm vorzusehen. Die
Einflug6ffnungen sind nach Osten bzw. Siidosten auszurichten. Die Nistkdsten sind in
mindestens 2,5 Meter Hohe iiber dem Erdboden anzubringen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:

Im Zuge der faunistischen Kartierungen wurden innerhalb des Plangebiets vier dauerhaft ge-
schiitzte Nistplitze von nicht gefdhrdeten Arten (Kohlmeise, Blaumeise) kartiert. Zur Vermeidung
von VerstoBen gegen Verbotstatbestinde des besonderen Artenschutzrechts sieht der Umweltbe-
richt / der Artenschutzfachbeitrag die MaBBnahme 10 V-CEF vor. Die vorgezogene Ausgleichs-
malBnahmen gibt vor, dass pro gefundenem Quartier zwei Nistkésten vor dem erstmaligen Beginn
baulicher Mallnahmen installiert werden miissen. Da innerhalb des Baugebiets bauzeitlich nahezu
samtliche Bdume verloren gehen, miissen die Nistkdsten an mindestens 3 m langen Pfosten, Hohe
des Nistkastens mind. 2,5 m, als temporére Installation erfolgen.

Die Maflnahmebeschreibung sieht Standorte, Mindestabstande und Vorgaben fiir die Eigenschaf-
ten der Késten vor. Die Nistkdsten sollen so angebracht werden, dass sie vor Fressfeinden gesichert
sind und den Anflug ermoglichen; diese Vorgaben werden festgesetzt.
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Nach Etablierung der Baumpflanzungen gem. TF 5 innerhalb der Flichen M1 und M2 sind die
Kaésten nach 10 Jahren in den Baumbestand zu installieren. Das Umhéngen der Késten ist durch
stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren und als Auflage in der Baugenehmigung vorzusehen.
Diese organisatorischen Mallnahmen kénnen nicht festgesetzt werden. In der Festsetzung wird
lediglich bewuf}t auf die Festsetzung der dauerhaften Erhaltungsbindung verzichtet, um das Um-
héngen zu ermoglichen.

8.7 Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Die Lage des Plangebiets am Ortseingang, unmittelbar an der Ortsdurchfahrt der Bundesstral3e
und in Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen und Wohnen, erfordert gestalterische Vorgaben
fiir zuldssige Werbeanlagen.

TF 7 Werbeanlagen

Im Sondergebiet diirfen freistehende Werbeanlagen eine bauliche Hohe von 61,0 m iiber NHN
im System des Deutschen Haupthéhennetzes (DHHN 2016) nicht iiberschreiten. Werbeanla-
gen an baulichen Anlagen, die die Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage iiberragen, sind
unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begriindung:

Werbeanlagen konnen die Ansicht baulicher Objekte stark verdndern und beeintrachtigen. Sie wer-
den oftmals nachtraglich angebracht und werden daher als Fremdkorper wahrgenommen. Auf der
anderen Seite gibt es ein legitimes Bediirfnis der Gewerbetreibenden, fiir ihre Produkte und Dienst-
leistungen zu werben. Um einen geeigneten Kompromiss zu finden, miissen sich die Werbeanla-
gen der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen im Plangebiet unterordnen. Um die zurtickhaltende
Wirkung zu betonen, diirfen freistehende Werbeanlagen eine bauliche Hohe von 61,0 m iiber NHN
nicht liberschreiten. Satz 2 der Festsetzung bezieht sich auf Werbeanlagen an baulichen Anlagen.
Diese diirfen die Hohe des jeweiligen Gebédudes nicht iiberragen.

Die Festsetzung dient der Sicherstellung einer harmonischen Gestaltung von Anlagen der Auf3en-
werbung. Zudem soll deren Dominanz und baugestalterische negative Wirkung im Plangebiet ver-
mieden werden.

TF 8 Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig gemal § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO handelt, wer Werbeanlagen anders als in TF
7 vorgeschrieben errichtet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BbgBO)

Begriindung:

Fiir den Fall, dass Bauherren der Ortlichen Bauvorschrift zu TF 7 zuwiderhandeln, soll eine Ahn-
dung dieses Handelns moglich sein. Hierzu ist es gemél § 85 Abs. 1 BbgBO erforderlich, dass die
ortliche Bauvorschrift fiir den Tatbestand auf die Buigeldvorschrift — ndmlich § 85 BbgBO selbst
— hinweist. Dieser Hinweis erfolgt mit dieser Festsetzung als Teil der ortlichen Bauvorschrift.
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8.8 Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Gesetzes
iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBIL. I S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, insbesondere auf die Vorschrif-
ten fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff., und
der Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-
nung - BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. I S. 258 [896]) wird hingewiesen.

Begriindung:

Durch die Aufnahme dieses Hinweises soll auf die geltende Rechtslage hingewiesen werden. An-
liegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu vermeiden.

Im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrags zum vorliegenden Planvorhaben wurde nachgewiesen,
dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde der Realisierung des Bebauungsplans nicht un-
tiberwindbar entgegenstehen. Die Planung ist bei Umsetzung der im Artenschutzfachbeitrag be-
nannten Vermeidungs- und AusgleichsmaBBnahmen vollzugsfihig. Einzelheiten ergeben sich aus
dem Artenschutzfachbeitrag’* sowie aus dem Umweltbericht?®, der als gesonderter Bericht zur

Begriindung vorliegt. Die MaBnahmen sind in der nachstehenden tabellarischen Ubersicht aufge-
fiihrt.

Mit den in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten Maflnahmen sollen Beeintrachtigungen von
Tieren der streng geschiitzten Arten so weit wie mdglich vermieden werden; Einzelheiten zu den
MafBnahmen ergeben sich aus dem Artenschutzfachbeitrag und aus dem Umweltbericht. Durch
stddtebaulichen Vertrag werden die Mallnahmen zwischen der Stadt Zehendick und dem Vorha-
bentriger abgesichert. Allein das Authdngen von Nistkdsten gemdfl Mafinahmen 10 V-CEF wird
auch im B-Plan festgesetzt.

24 Fachbeitrag Artenschutz, Bebauungsplan ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Daber & Kriege GmbH, Stand:
08.03.2024.

25 Umweltbericht, Bebauungsplan ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57 Umweltbericht mit integriertem Eingriffs-
gutachten, Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.03.2024.
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Begiinstigtes | Flache/ Feitpunkt
e Schutzgut Menge
) Vor Durchfiihrung
¥
1Y Einzelbaumschutz B 4 Stk der Bauarbeiten
2y Beschrankung von Baustellenzufahrien, Bo, (W),B. T gesamter Geltungs- | Im Zuge der Bau-
Lagerpldtzen und BE-Fl3chen i T bereich durchfilhming
gesamter Geltungs- | Im Zuge der Bau-
3V Bodenschutz Bo bereich durchfihrung
. gesamter Geltungs- | Im fuge der Bau-
4y Grundwasserschutz W bersich durchihrung
5y Rekultivierung hauzeitlich beanspruchier B gesamter Geltungs- | Im fuge der Bau-
B Flachen bereich durchfiihrung
o ) gesamter Geltungs- | Im Zuge der Bau-
6.1V Emissionsmindernde Malknahmen M bereich durchfiihrung
i} . gesamter Geltungs- | Im Zuge der Bau-
6.2 Vase | Aftenschutzrechtl. Emissionsmaitnahmen | T bereich durchfiihrung
vor Durchfiihrung
N : . = gesamter Geltungs- | der Bauarbeiten f
TVase |Bauzeitenregelung fur Brutvagel T bereich Im Zuge der Bau-
durchfilhming
nirdliche und westli- E‘;; E:Tﬁhj;g[;ﬁ
8 Vase Reptiienschutzzaun — bauzeitlich - T cl'!e Geltungshbe- Im Zuge u:ller Bau-
reichsgrenze durchfihrung
ndrdliche und westli- .
9 Veazp Vergramungsmahd und Schwarzbrache T che Geltungshe- E‘;; g:zcah:;;[ggg
reichsgrenze ]
_ L aulterhalb des Gel- | vor Durchfihrung
10 Vesr | Nistkasten T tungsbereiches der Bauarbeiten
Bo Boden L Landschaftsbild / Erholung K Klima / Luft
W Wasser T Tiere B Bictope
M Menzch n.g. nicht quantifizierbar

Abbildung 9: Zusammenfassende Ubersicht der Schutz- und VermeidungsmaBnahmen

Quelle: Umweltbericht zum B-Plan, Daber & Kriege GmbH, Stand 12.03.2024

Bei der Baufeldfreimachung und der Rodung/Féllung von Geholzen kann es zur Tétung von Brut-
vogeln kommen, wenn dies wihrend der Brutzeit erfolgt. Dies erfiillt den Verbotstatbestand des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dabher ist als Vermeidungsmafinahme gemall 7 V-ASB gesehen, dass
die Baufeldfreimachung und die Rodung bzw. Fillung von Gehdlzen auBlerhalb der Brutzeit von
Vogeln stattfinden, d.h. aulerhalb des Zeitraums von Brutzeiten vom 01.03.-30.09. eines Jahres.

Wenn der Vorhabentriager nachweist, dass zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung keine Beein-
trachtigung des Brutgeschehens erfolgt, ist eine alternative Bauzeitenregelung moglich. Dies wére
insbesondere dann der Fall, wenn im Jahr der Vorhabenrealisierung im zu betrachtenden Gebiet
keine durch die MaBnahmen betroffenen Brutvogel nachweisbar sind oder durch ein spezifisches
Management (angepasste Bauablaufplanung) Beeintrachtigungen von Brutvogeln und Fleder-
miuse ausgeschlossen werden konnen. Der Nachweis ist kurzfristig vor dem beabsichtigten Bau-
beginn, gestiitzt auf gutachterliche Aussagen, zu erbringen und der unteren Naturschutzbehorde
zur Priifung und Bestitigung vorzulegen.
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Hinweis 2: Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Zehdenick (Baumschutzsatzung)
vom 08.12.2011 (in Kraft getreten am 21.01.2012). Im Vorfeld von Baumfallungen, ist zu kla-
ren, ob die beabsichtige Fallung genehmigungs- und ausgleichspflichtig ist.

Begriindung:

Es wird auf die geltende Baumschutzsatzung hingewiesen. Der Hinweis richtet sich an den Vor-
habentriager, um einem Verstofl der Genehmigungs- und Ausgleichpflicht vorzubeugen. Zudem
wird auf die geltenden SchutzmafBnahmen der zu erhaltenden Vegetation hingewiesen.

Hinweis 3: Stadtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag.

Begriindung:
Die Stadt schlie3t mit dem Vorhabentréger einen stddtebaulichen Vertrag. Der Abschluss des stid-
tebaulichen Vertrags ist Voraussetzung fiir den Abwégungs- und Satzungsbeschluss zum vorlie-
genden Planwerk. Im Vertrag sollen insbesondere geregelt werden:
- Regelungen zur ErschlieBung, insbesondere Nachweise zur Abstimmung mit dem Lan-
desbetrieb Straflenwesen,
- Regelungen zur Behandlung des Niederschlagswassers,
- erginzende Regelungen zum Bauvorhaben im Plangebiet, die aus stadtpolitischen Griin-
den erforderlich sind,
- Sicherung der internen und externen Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensations-
malnahmen,
- Sicherung artenschutzrechtlicher MaBBnahmen geméal3 Artenschutzfachbeitrag,
- Okologische Baubegleitung und Monitoring,
- Kostentragung.

Hinweis 4: Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 3/92 ,,An der Falkent-
haler Chaussee gegeniiber der Strafle des Friedens*

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57
wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3/92 ,,An der Falkenthaler Chaussee gegeniiber
der Stra3e des Friedens* (in Kraft getreten am 21.01.1994) iiberlagert.

Begriindung:

Der vorliegende B-Plan ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57 iiberlagert den
rechtsverbindlichen VE-Plan Nr. 3/92 ,,An der Falkenthaler Chaussee gegeniiber der Stralle des
Friedens* (in Kraft getreten am 21.01.1994). Mit Inkrafttreten des B-Plans ,,Nahversorgungsstand-
ort Falkenthaler Chaussee 57 gelten dessen Festsetzungen fiir den Uberlagerungsbereich. Darauf
soll hingewiesen werden.
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9. Planungsalternativen

Im Rahmen der Abwégung der Bauleitplanung nach § 2 Abs. 3 BauGB bedarf es u.a. auch einer
Priifung von Alternativen. Die Aufgliederung der Bauleitplanung auf mehrere Planstufen hat dabei
Auswirkungen auf den Inhalt und den Umfang der Alternativenpriifung auf der jeweiligen Pla-
nungsebene.

Der vorliegende Bebauungsplan muss daher die Vorgaben der Flichennutzungsplanung und stad-
tebaulicher Entwicklungskonzepte bei der Abwagung von Standortalternativen als Vorgaben be-
riicksichtigen.

Aus der Standortalternativenpriifung der parallelen Flachennutzungsplandnderung ergibt sich:

e Die vorliegende Planung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Qualifizie-
rung der ansdssigen Nahversorgungsangebote am etablierten und konzeptionell akzeptier-
ten Standort Falkenthaler Chaussee 57 schaffen. Damit ist der Standort als Ausgangspunkt
der Alternativenpriifung vorgegeben.

e Der private Flacheneigentiimer mdchte keine anderweitige Nutzung auf seinen bereits be-
bauten Grundstiicken ansiedeln. Die Erweiterung des Nahversorgungsstandortes ist nur auf
den siidlich angrenzenden Ackerfldchen umsetzbar. Die nordlich angrenzenden, bereits ge-
werblich genutzten Flachen stehen nicht zur Verfiigung.

e FEin alternativer Standort, der im Sinne der gesamtstddtischen Entwicklung besser fiir die
in Rede stehenden Nahversorgungsangebote geeignet wire und zur Verfiigung steht,
driangt sich nicht auf. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass das fuBBlaufige Einzugsge-
biet des etablierten und durch Konzept gebilligten Standortes nicht alle Wohnbaufldchen
in der siidlichen Kernstadt erfasst.

e Der Standort der Falkenthaler Chaussee 57 galt nach dem Einzelhandelskonzept (EHK)
2005 als Nebenzentrum. Auch in der Fortschreibung des Konzeptes 2006 erfolgte eine
Auseinandersetzung mit den Einzelhandelsangeboten an der Falkenthaler Chaussee 57.
Der Standort wurde neben dem Bereich der Altstadt (Hauptzentrum) und dem Einzelhan-
delsstandort an der Griinstralle als Ergidnzungsstandort definiert. Eine Ausweisung als
zentraler Versorgungsbereich erfolgt nicht, da keine den Einzelhandel ergdnzenden Ange-
bote vorhanden waren bzw. sind. Nach den Vorgaben des stadtischen Einzelhandelskon-
zepts sollen die bestehenden Einzelhandelsstrukturen geschiitzt werden; eine Ansiedlung
weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote aullerhalb der bestehenden Struktur soll
restriktiv behandelt bzw. ausgeschlossen werden.

e Auch das INSEK FGZ 2015 hat Einzelhandelsbereiche definiert. Demnach geht bereits aus
dem INSEK FGZ 2015 hervor, dass die vorliegende Planungsabsicht grundsétzlich den
stadtischen Zielen entspricht. Der Standort an der Falkenthaler Chaussee ist einer der dar-
gestellten Bereiche und der einzige in der siidlichen Kernstadt.

e Die aktuelle Fortschreibung des stddtischen Einzelhandelskonzepts bestétigt, dass an der
grundsétzlichen Zentrenstruktur — so wie sie auch im INSEK verankert ist — festgehalten
wird. Dem Nahversorgungsstandort an der Falkenthaler Chaussee werden stiddtebaulich
vertretbare Entwicklungsspielrdume zugestanden.

Nach Priifung der Standortalternativen und der daraus resultierenden Bestédtigung des vorliegen-
den Planstandortes fiir die Qualifizierung des anséssigen Nahversorgungsangebots an der Falkent-
haler Chaussee gilt es zu priifen, welche Festsetzungsalternativen fiir das Plangebiet selbst
bestehen.
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Grundsitzlich gilt: Die Erweiterung der beiden Mérkte am Standort Falkenthaler Chaussee stellt
den geringsten Flacheneingriff dar. Fiir die Erweiterung wird lediglich eine Teilfliche des Flur-
stiick 193, welches im Zeitpunkt der Planaufstellung als Ackerfliche genutzt wurde, durch das
Vorhaben beansprucht. Die einbezogene Teilfldche dient in der Hauptsache als Fliche zum An-
pflanzen und damit zur Umsetzung von Ausgleichs- und VermeidungsmafBnahmen. Das Flurstiick
wird mit Baumpflanzungen und niedrigen Geholzpflanzungen begriint. Dementsprechend ist eine
landwirtschaftliche Nutzung der Teilfliche zwar nicht mehr méglich, die Fliche wird jedoch auch
nur begrenzt versiegelt. Das stellt die festgesetzte Grundflache GR 350 m? sicher. Das Flurstiick
193 wird zudem nur in einem begrenzten Umfang (ca. 1.547 m?) in das Plangebiet einbezogen,
um eine baugebietsbezogene maximale Gesamt-GRZ von 0,8 nicht zu iiberschreiten. Im Umfeld
ist weiterhin landwirtschaftliche Nutzung moglich.

Der Bebauungsplan lésst allein Nutzungen zu, die zur Erfiillung der Funktion eines qualifizierten
Nahversorgungsstandortes erforderlich sind. Die bestehende Zentrenstruktur wird berticksichtigt.
Die Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO ist hierfiir besser geeignet als die Fest-
setzung eines Kerngebietes nach § 7 BauNVO.

Die am Standort planungsrechtlich eréffneten Verlaufsflichenangebote wurden im Hinblick auf
die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und deren mdgliche stddtebaulichen Folgen bewertet.
Auch wenn im Gutachten zum Teil Umsatzumverteilungsquoten von 10% bis 11 % ermittelt wur-
den, sind stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Zehdenick in
ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmdglichkeiten nicht zu erwarten. Gleiches gilt
auch fiir die prognostizierten stddtebaulichen Auswirkungen auf den ZVB Altstadt Zehdenick in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten. Demnach bedarf keiner weiter-
gehenden Begrenzung der Verkaufsflachen; die eroffneten Verkaufsfldchen sind stadtvertréglich.

Die Festsetzungen zur Anordnung der Gebdude und der Nebenanlagen greift die Bestandssituation
auf. Das Abriicken der Marktgebdude von der 6stlich gelegenen Wohnbebauung ist zudem aus
Immissionsschutzgriinden sinnvoll.

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung orientieren sich am Planvorhaben des Vorha-
bentrdgers. Dariiber hinaus gehende relevante Spielraume werden nicht eréffnet. Ein geringeres
Nutzungsmal} hingegen stiinde der Qualifizierungsabsicht entgegen und ist nicht erforderlich, da
die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fiir die Obergrenzen fiir die Bestimmung des Malles der
baulichen Nutzung eingehalten werden.

Die Gestaltung der Freiflichenanlagen soll an den Standort angepasst und zugleich hochwertig
sein. Daher erfolgen Vorgaben zur Begriinung und Bepflanzung einschlieBlich der Qualititsvor-
gaben.

Hinweis: Die vorgegebenen Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlage und auch entlang
der siidlichen Plangebietsgrenze konnen nach Lage der Dinge jedoch einer Uberdachung der Stell-
pldtze mit Solarmodulen entgegenstehen, da sie zu einer Verschattung fiihren. Eine Verschattung
und Bepflanzung der Stellpldtze mit Biumen ist aus kleinklimatischen Griinden jedoch gewlinscht.
Zudem ist eine ebenerdige Bepflanzung optisch wirksamer und auch besser fiir Nutzer in der Fla-
che als eine Dachbegriinung. Um nun aber der Solar-Pflicht nach BbgBO nachzukommen, gestat-
tet der Plangeber eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehohe fiir PV-Anlagen.
Solaranlagen sollten besser auf dem Dach der Gebéude installiert werden, Begriinung soll hinge-
gen auf der Fullgéngerebene stattfinden.
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Hinsichtlich der festgesetzten Verkehrsflichen bestehen keine Planungsalternativen: Die anlie-
gende offentliche Verkehrsfldche wird bis zur Stralenmitte einbezogen, um die Grenze zwischen
privatem Baugebiet und 6ffentlicher Straenverkehrsfliche abzubilden. Die Ausdehnung der 6f-
fentlichen StraBBenverkehrsflache beriicksichtigt die Entwurfsplanung des laufenden Planfeststel-
lungsverfahrens. Der geplante Geh- und Radweg sowie die Mittelinsel konnen innerhalb des
Grundstiicks der 6ffentlichen Stralenverkehrsfliche realisiert werden. Dem Landesbetrieb Stra-
Benwesen (LS) ist bekannt, dass die Lage und Breite der beiden Grundstiicksfahrten in der Aus-
fiihrungsplanung der Planfeststellungsunterlagen angepasst werden miissen, um dem privaten
Planvorhaben zu entsprechen. Die Lage und Breite der im B-Plan festgesetzten Zufahrten weicht
von den Planentwiirfen 2021 des LS ab. Der Vorhabentrdger hat den LS mit E-Mail vom
23.03.2022 um Anpassung gebeten. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung trug der LS keine
Einwénde gegen die im B-Plan festgesetzten Zufahrtsbereiche vor, die dem privaten Vorhabenplan
entsprechen.

Die Gestaltungsvorgaben konnen sich aufgrund der raumlichen Situation und den beabsichtigten
Gebidudetypen der beiden Anbieter auf die Regelungen fiir Werbeanlagen beschrénken.

D. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG, KOSTEN

10. Auswirkungen der Planung

10.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen, stidtebauliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des Nahversorgungsstandortes im Siiden
der Stadt Zehdenick geschaffen werden. Die ansédssigen Angebote kdnnen im Ergebnis langfristig
gehalten werden.

Aus der vorliegenden Auswirkungsanalyse? ergibt sich, dass trotz rechnerisch ermittelter Um-
satzumverteilungsquoten von max. 10 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB Altstadt Zehdenick
(anséssiger Lebensmitteldiscounter) und bis max. 11 % auf die Bestandsstrukturen in den sonsti-
gen Lagen in Zehdenick (Lebensmittelmérkte auBerhalb der ZVB) keine stddtebaulich nachteilige
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten ausgeschlossen werden kon-
nen. Die von den Gutachtern vorgenommene stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen wird vom Plangeber bestitigt. Die gutachterlich ermittelten
Umsatzumverteilungsquoten fiir zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden, die im
Einzugsgebiet liegen, betragen nur etwa 1% bis 2 %. Demnach koénnen auch fiir Nachbargemein-
den stidtebaulich nachteilige Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten
ausgeschlossen werden. Damit ist auch belegt, dass durch die Erweiterung der Baurechte gegen-
iiber dem bereits bestehenden Planrecht keine stddtebaulich nachteiligen Auswirkungen ausgehen
konnen.

26 Stadt + Handel GmbH: Vertriglichkeitsanalyse fiir die geplanten Erweiterungen der Betriecbe REWE und Aldi Nord, Falkenthaler
Chaussee 57 in Zehdenick, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Gutachten, Stand 01/2024.
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Durch die Umsetzung des Vorhabens kann die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung auf der ein-
bezogenen Teilfliche mit ca. 1.547 m? nicht mehr ausgeiibt werden. Die angrenzenden Ackerfla-
chen konnen jedoch weiterhin bewirtschaftet werden.

10.2 Auswirkung auf Arbeitsplitze, Wirtschaftsentwicklung

Der vorliegende B-Plan verfolgt das stiddtebauliche Ziel, die ansissigen Nahversorgungsangebote
zu qualifizieren und an aktuelle Marktstandards anzupassen. Dies steht in Ubereinstimmung mit
den Vorgaben des Nahversorgungskonzeptes (parallel in Aufstellung). Mit der Errichtung von
grof3flichigen Lebensmittelmarkten sind positive Auswirkungen auf die Arbeitsplatzentwicklung
zu erwarten. Arbeitspldtze werden in der Bau- und in der Betriebsphase geschaffen.

Das Gutachten der Auswirkungsanalyse hat ergeben, dass das Planvorhaben als konform zu einer
stadtebaulich vertridglichen Entwicklung zu bewerten ist. Beeintrdchtigungen der Zentren- und
Nahversorgungsstruktur im Einzugsgebiet sind nicht zu erwarten. Das Planvorhaben ist kongruent
zu den mal3geblichen Zielen des LEP HR 2019. Insgesamt ist zu erwarten, dass sich das Vorhaben
positiv auf die Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung auswirkt.

10.3 Auswirkung auf die Bevolkerung

Im Plangebiet wird keine Wohnnutzung erdftnet. Daher lassen sich keine direkten Auswirkungen
auf die Bevolkerungsentwicklung ableiten. Allerdings verbessert sich durch die Erweiterung und
Qualifizierung des Nahversorgungsstandortes insbesondere fiir die Bevolkerung im Siiden von
Zehdenick die Nahversorgungssituation. Das fiihrt zu einer erhohten Attraktivitit der Stadt als
Wohnstandort.

104 Auswirkung auf den Verkehr

Geplant ist, das Plangebiet auch zukiinftig iiber zwei kombinierte Ein- und Ausfahrtsbereiche von
der Falkenthaler Chaussee zu erschliefen. Die beiden festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche
wurden mit dem Landesbetrieb Stralenwesen (LS) abgestimmt. Der im Kapitel 7 abgebildete La-
geplan zeigt die Lage der beiden Zufahrten, die durch den Bebauungsplan verbindlich fixiert wer-
den.

Um eine sichere Erreichbarkeit des Plangebiets auch fiir FuBgénger und Radfahrer zu ermoglichen,
werden beidseitig der Falkenthaler Chaussee kombinierte Geh- und Radwege vorgesehen sowie
zwischen den beiden Zufahrtsbereichen auf der Falkenthaler Chaussee eine Querungshilfe in Form
einer Mittelinsel entstehen. Die Querungshilfe und die Geh- und Radwege werden im Rahmen der
Umsetzung des Planfeststellungsverfahrens errichtet?”. Das Bebauungskonzept —des

27 Die im B-Plan festgesetzten Baugebiets- und Verkehrsflichen stehen der StraBenplanung des Landesbetriebs grundsitzlich nicht
entgegen. Der geplante Geh- und Radweg sowie die Mittelinsel konnen innerhalb des Grundstiicks der 6ffentlichen Stralenver-
kehrsfldche realisiert werden. Sollten Randbereiche der privaten Grundstiicksflachen fiir Stralenbestandteile (ggf. Entwésserungs-
flachen) bendtigt werden, so kann dies im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens gekléart werden. Die Planfeststellung wiirde —
soweit erforderlich - die B-Planfestsetzung dndern. Eine Anpassung der B-Planzeichnung in der Entwurfsfassung ist nicht moglich
und auch nicht erforderlich. Es liegt keine Ausfiihrungsplanung fiir das Planfeststellungsverfahren vor, die eine geeignete Grund-
lage darstellen wiirde. Zudem hat der Landesbetrieb selbst keine Anpassung gefordert
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Vorhabentrigers sieht auf Hohe der Querungshilfe einen Weg vor, der die Fulgénger von der
Mittelinsel iiber die innergebietlichen Stellplatz- und ErschlieBungsflichen sicher zu den
Markteingéingen geleitet. Innergebietlich werden innerhalb der drei griinen Mittelinseln, die um
die Stellplidtze angeordnet werden, ebenfalls FuBBwege errichtet, die ein sicheres Erreichen der
Mairkte ermoglichen (vgl. Lageplan im Kapitel 7).

Mit der Erweiterung von zwei grof3flichigen Lebensmittelmérkten kommt es zu einer Zunahme
des Verkehrs im Plangebiet und auf der anliegenden Offentlichen Stralenverkehrsflache
Falkenthaler Chaussee. Das Verkehrsaufkommen, welches sich durch die Einzelhandelsnutzungen
im Bestand und bei Planumsetzung ergibt, wurde vom Larmgutachter anhand der Verkaufsfl4-
chenzahl mit 0,1 Bewegungen pro m? und Stunde gemédf3 der Bayrischen Parkplatzlirmstudie er-
mittelt und mit den Kassenzahlen im Bestand abgeglichen:

a) Fiir die Bestandmérkte mit einer Verkaufsfliche von ca. 2.200 m? werden 220 Pkw-Bewe-
gungen pro Stunde und 3.520 Pkw-Bewegungen pro Tag angenommen. Allerdings gibt es
gemal} der Kassenzahlen im Bestand aktuell insgesamt nur 1.700 Kunden pro Tag, dem-
nach 3.400 Kundenwege. Unter Beriicksichtigung von Minderungseffekten, wie nicht je-
der Kunde kommt mit dem Pkw, mehrere Kunden sitzen im selben PKW oder Kunden
verrichten ihre Einkdufe in beiden Markten, werden 2.500 Pkw-Bewegungen pro Tag an-
gesetzt.

b) Fiir die geplante Erweiterung des Vorhabens wird im Sinne einer absoluten worst-case-
Betrachtung davon ausgegangen, dass das zusitzliche Verkehrsautkommen proportional
zur Verkaufsfliche ansteigt. Da die Verkaufsfliche von ca. 2.200 m? im Bestand auf ca.
3.100 m? nach Umsetzung des Vorhabens erweitert werden soll und dies einem Zuwachs
von 40 % entspricht, ergeben sich im Planfall ca. 3.500 Pkw-Bewegungen pro Tag. Hinzu
kommen ca. 16 Lkw-Bewegungen tags und maximal zwei pro voller Nachtstunde.

Unter der Annahme, dass sich die zusétzlichen Verkehre analog zu den bestehenden Pkw-Bewe-
gungen im Straflennetz verteilen, wird folgende Verkehrsverteilung iiber die beiden Zufahrtsbe-
reiche zum Plangebiet angenommen:

e 73 % von der oder auf die Falkenthaler Chaussee Nord

e 7% von der oder auf die Falkenthaler Chaussee Siid

e 20 % von der oder auf die Strafle des Friedens
Demnach kann geschlussfolgert werden, dass der Grofiteil der Kunden von stadteinwérts kommt
und stadteinwérts abfédhrt.

Die nachstehende Grafik zeigt die Verkehrsmengen und deren Verteilung nach Planumsetzung.
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Abbildung 10: Verkehrsmengen und deren Verteilung einschlieflich Zuwachs je Stunde nach Planumsetzung

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Werner Genest und Part-
ner Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 31. Januar 2024.

Der Landesbetrieb Stralenwesen hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen keine Bedenken
zur Planung geduflert. Auch der Plangeber geht davon aus, dass die vorhabeninduzierte Verkehrs-
zunahme vom offentlichen Stralennetz bewailtigt werden kann.

10.5 Auswirkung auf die Larmentwicklung

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplidne insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu beriicksichtigen.

GemalB § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und Mallnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen einander so zu-
zuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden.
Mogliche schéddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG kénnen durch die Emissionen
ausgehender Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht und dhnliche Erscheinun-
gen hervorgerufen werden. Hinweise zur Beriicksichtigung des Schallschutzes bei der Stiadtebau-
lichen Planung gibt die DIN 18005 Teil 1 ,,Schallschutz im Stddtebau‘ vom Juli 2023.

Das Landesamt fiir Umwelt, Abteilung Immissionsschutz hat im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung mitgeteilt, dass allein die Auswirkungen des Vorhabens infolge der Gerduschemissionen
auf die schutzbediirftige Wohnbebauung ostlich der B 109 relevant sind. Im Ergebnis der Priifung
kommt die Behorde selbst zu dem Ergebnis, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zur
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Aufstellung des Bebauungsplans keine Bedenken bestehen. Im nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren kann mit den vorliegenden Detailkenntnissen (u.a. zu den technischen Anlagen und Ag-
gregaten und der Betriebsweise) der Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen ggf. durch
bauliche und betriebliche MaBinahmen der Minderung dargelegt und beauflagt werden.

Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligung wurde daher das Ingenieurbiiro GENEST?® mit einer
schalltechnischen Untersuchung fiir das Planvorhaben beauftragt, mit deren Hilfe die Beurtei-
lungspegel durch Verkehrsgerdusche und der Anlagenldrm ermittelt wurden. Zusammenfassend
kommt das Gutachten zu den folgenden Ergebnissen:

1.) Die Immissionsrichtwerte der TA Larm konnen eingehalten werden. Es sind allein Auflagen
zu bestimmten Details des Betriebskonzepts in der Baugenehmigung erforderlich.

2.) Die Beurteilungspegel durch Verkehrsgerdusche im Umfeld werden durch das Vorhaben nur
tags beeinflusst. Dabei kommt es zu einer Erhdhung um maximal 0,6 dB. Die Beurteilungs-
pegel liegen bei max. 60 dB(A).

Damit ist fiir die Stadt Zehdenick als Plangeber geklart, dass die Planung vollzugsféhig ist. Ge-

sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben gewahrt, sodass die Planung abwagungsgerecht ist.

Folgende Einzelheiten ergeben sich zu den verschiedenen Larmarten:

Verkehrslirm

In der Vorher-Nachher Betrachtung der Verkehrsgerdausche zeigt sich, dass der Beurteilungspegel
die Schwelle zur Gesundheitsgefihrdung von 70dB(A) tags und 60dB(A) nachts nicht iibersteigt.
Die Beurteilungspegel steigen tags um maximal 0,6 dB an und liegen iiberwiegend zwischen den
Orientierungswerten der DIN 18005-01 fiir allgemeinen Wohngebiete von 55 dB(A) und denen
fiir Mischgebiete von 60 dB(A). Die Zunahme der Beurteilungspegel um maximal 0,6 dB sind fiir
das menschliche Gehdr nicht wahrnehmbar.

Tabelle 1: Beurteilung durch Verkehrsgeriusche

Immissionsort L in dB(A)

Nr. Adresse Vorher Nachher Differenz
1 Falkenthaler Chaussee 17 59,9 60,4 0,5

2 Falkenthaler Chaussee 19 57,7 58,3 0,6

3 Falkenthaler Chaussee 20 59,6 60,2 0,6

4 Eschenweg 7 57,4 58,0 0,6

5 Eschenweg 1 57,5 57,9 0,4

6 Falkenthaler Chaussee 22 53,3 53,6 0,3

7 Falkenthaler Chaussee 23 56,5 56,7 0,2

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Werner Genest und Part-
ner Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 31. Januar 2024.

% Schalltechnische Untersuchung, Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Werner Genest und Partner Ingenieurge-
sellschaft mbH, Stand: 31. Januar 2024.
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Anlagenlirm

Das nordlich angrenzende Kfz- Ersatzteilgeschift sowie der Autohdndler wurden in der Larm-
prognose als Vorbelastung beriicksichtigt und im Sinne einer worst-case Betrachtung als unbe-
schrianktes Gewerbegebiet betrachtet.

Abbildung 11: Anlage 1 zum Gutachten Schalltechnische Untersuchung — Lage Immissionsorte und Vorhaben

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Werner Genest und Part-
ner Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 31. Januar 2024

Die durch das Plangebiet zusitzlich generierten Larmimmissionen kdnnen im Ergebnis als nicht
wesentlich eingeschitzt werden. Die Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet im
Umfeld des Vorhabens konnen — auch unter Beriicksichtigung der Vorbelastung — an allen Immis-
sionsorten eingehalten werden, wenn bestimmte Auflagen fiir den Betrieb erfolgen (Aufzéhlung
nach der Tabelle). Das verdeutlicht auch die folgende tabellarische Gegeniiberstellung der Larm-
werte.
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Tabelle 2: Beurteilungspegel und Immissionsrichtwerte gemill TA Lirm

IRWr | Lt | IRWrmsx | Limsx | IRWx Lo IRWnmax | Lnmax
© dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A)
1 55 52 85 52 40 34 60 52
2 55 52 85 54 40 36 60 54
3 55 53 85 a7 40 38 60 a7
4 55 53 85 57 40 39 60 58
5 55 55 85 a0 40 40 60 a0
6 55 52 85 57 40 39 60 56
7 55 52 85 56 40 39 60 56

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Werner Genest und Part-
ner Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 31. Januar 2024

Als Auflagen fiir den Betrieb sieht der Larmgutachter die folgenden Mallgaben vor, um die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm im Umfeld des Vorhabens einzuhalten; diese sind in der Geneh-
migung zu beauflagen:

e Offnungszeiten zwischen 06:00-22:00 Uhr

e tags kann uneingeschriankt angeliefert werden; nachts gelten die folgenden Einschriankun-
gen:

o Nur eine Anlieferung je voller Nachtstunde (aufler 22 - 23 Uhr),

o Keine laufende Kiihlung wihrend des Warenumschlags,

o Nur kleine Lkw (z. B. mit sechs Rollcontainern beladen), um die Schallereignisse
beim Warenumschlag zu begrenzen.

e Verwendung lirmarmer Einkaufswagen oder asphaltierter Fahrgassen.

e Die gebaudetechnischen Auflenanlagen werden an der nordwestlichen Fassade angeord-
net oder der Schallleistungspegel ist zu begrenzen. Sollten die AuBlengeréte im Zuge der
sich konkretisierenden Planung woanders aufgestellt werden oder einen hoheren Schall-
leistungspegel aufweisen, sollte die Vertraglichkeit im Baugenehmigungsverfahren iiber-
priift werden.

Weitere Emissionen gehen vom Plangebiet nicht aus.

10.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Detaillierte Aussagen zu den Auswirkungen auf die Schutzgiiter geméfl BauGB sind dem Umwelt-
bericht, der als gesonderter Bericht zu dieser Begriindung vorliegt, zu entnehmen. Der Umweltbe-
richt basiert auf vorhandenen Planungen, vorhandenen Untersuchungen sowie speziell fiir den
Bebauungsplan bzw. den Umweltbericht erstellten Gutachten und Kartierungen. Die im Umwelt-
bericht verwendeten Grundlagen werden im jeweiligen Zusammenhang der Ausfithrungen zitiert.
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Als fachthemenspezifisches Gutachten liegt ein Lirmgutachten vor. ?° Der Umweltbericht*® ent-
hilt eine Eingriff-Ausgleichs-Bilanzierung.

Um die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe auszugleichen, werden innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie auf externen Flichen Vermeidungs-, Minderungs-
und KompensationsmaBBnahmen geregelt, die fiir die abwégungsrechte Planaufstellung und -um-
setzung erforderlich sind. Uber einen stidtebaulichen Vertrag werden diese MaBnahmen abgesi-
chert.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass es durch das Vorhaben bzw.
durch die dauerhafte Fldcheninanspruchnahme (zusétzlich zu der Versiegelung im Bestand) fiir
das Schutzgut Boden zu einer ausgleichspflichtigen Neuversiegelung 3.774 m*> kommt. Fiir die
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen kommt es bei Planumsetzung zum Verlust von 3.237 m? gering-
wertiger und 2.263 m? mittelwertiger Biotopfliche sowie zum Verlust von 70 Bdumen im Plange-
biet. Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung orientiert sich dabei an der Eingriffsregelung gemil
HVE. Die Eingriffe in Natur und Landschaft konnen nur zum Teil innerhalb des Plangebietes aus-
geglichen werden. Daher sind weitere Mallnahmen an anderer Stelle erforderlich. Fiir die Kom-
pensation der durch den Bebauungsplan er6ffneten Eingriffe sind die folgenden MaBnahmen
vorgesehen:

Maknah-
men-Nr.

Ausgleichsmalknahmen innerhalb des Geltungsbereichs

Zeitpunkt der Durchfiih-

Kurzbeschreibung der Magnahme Umfang rung

11 GIA Niedrige Gehdlzpflanzung innerhalb des Geltungsbe- im Zuge der Herstellung der

2250 m*

reichs Gebdudekorper
12 A Baumpflanzungen in den Grunfidchen und Mebenanla- | 34 Stuck (STU | im Zuge der Herstellung der
aen 16-18) Gebaudekorper
Ersatzmafnahmen aulerhalb des Geltungsbereichs
Entsiegelung im Flachenpool ) :
13E | .Streuchstwiese Bergsdorf 2980 m? :jr?rgﬂggfﬁlm':ﬁ mit Sat
Vertragliche Reglung gst
Grun_llandextensm?rung im Flachenpool i Vertragsabschluss mit Sat-
14 E ~chinebeck EA1 3434m zungsbeschiuss
Vertragliche Reglung '
15E Gehdlzpflanzungen im Flachenpool  Schinebheck EAT® 4,386 e Verragsabschluss mit Sat-
Vertragliche Reglung } rzungsbeschluss

20 Stk (STU Vertragsabschluss mit Sat-

16 E Baumpflanzungen im Ziegeleipark Mildenberg 16-18) Zungsbeschiuss

Vertragsabschluss mit Sat-

17E Heckenpflanzungen in Kremmen 800 m* zungsbeschiuss

Abbildung 12: Zusammenfassende Ubersicht der Kompensationsmafinahmen

Quelle: Umweltbericht zum B-Plan, Daber & Kriege GmbH, Stand 12.03.2024

¥ Schalltechnische Untersuchung, Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57, Werner Genest und Partner Ingenieurge-

sellschaft mbH, Stand: 31. Januar 2024

Umweltbericht, Bebauungsplan ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee 57¢ Umweltbericht mit integriertem Ein-
griffsgutachten, Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.03.2024.

30
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[Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden, ist die vorgezogene Vermei-
dungsmafinahme zur Anbringung von Nistkésten fiir dauerhaft geschiitzte Nistpldtze von nicht
gefdhrdeten Brutvogelarten (Kohlmeise, Blaumeise) festgesetzt. Zur Vermeidung von baubeding-
ten Beeintrachtigungen potenziell vorkommender Zauneidechsen an den nordwestlichen Geholz-
rdndern des Geltungsbereiches erfolgt die Vergrimung auf den Habitatfldchen (Gehdlzrander und
Ackerrdnder am Erdwall) sowie das Absammeln ggf. vorhandener Individuen in angrenzende Ha-
bitate. Die Ackerfldchen innerhalb des Geltungsbereiches konnten der Feldlerche (aullerhalb des
Geltungsbereiches kartiert) wiahrend der Brutzeit als Nahrungshabitat dienen. Um eine Brut von
Feldlerchen im Geltungsbereich zu vermeiden, wird praventiv vor Baubeginn eine Schwarzbrache
auf den Ackerflachen angelegt.

Die verschiedenen Vermeidung-, Minderungs- und Kompensationsmafinahmen sind nach Art und
Umfang geeignet, die durch den Bebauungsplan ,,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chaussee
57 verbliebenen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter zu kompensieren. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde konnen vermieden werden. Damit ist geklért, dass der B-Plan vollzugsfahig
ist.

11. Klimaschutz, Klimaanpassung, Bodenschutz

Die allgemein als ,,Bodenschutzklausel bezeichnete Regelung in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ent-
hélt zwei Grundsitze, die jeweils durch weitere Anforderungen konkretisiert sind. Die Vorschrift
fordert:

- den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und
- den schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Zudem gibt es eine Soll-Vorgabe, wonach Wald nur im notwendigen Umfang genutzt werden soll.

Die Grundsitze und die Soll-Vorgabe der Bodenschutzklausel wurden bei der Entwurfserstellung
beachtet und in die Abwigung eingestellt:

- Fléchen, die als Wald nach LWaldG eingestuft sind, werden nicht beansprucht.

- Das Planvorhaben umfasst in der Hauptsache bereits bebaute Flidchen; es handelt sich um
eine Maflnahme der Nachverdichtung.

- Nur in begrenztem Umfang werden bislang unbebaute Flichen beansprucht. Diese sind
jedoch bereits ackerbaulich genutzt.

- Die baulich beanspruchten Flichen sind im Hinblick auf den Bodenschutz nur von geringer
Bedeutung.

- Als VermeidungsmafBnahme fiihrt der Umweltbericht aus, dass die Auswirkungen der Bau-
tatigkeit (Bodenverdichtung, Verschmutzung) u. a. durch Begrenzung der Baufelder bzw.
durch Sicherung von Standorten vor Befahren weitgehend zu beschrinken sind. Die Bau-
stellen sind sorgfiltig von Restbaustoffe, Betriebsstoffen usw. zu entsorgen.

Anhand der vorstehenden Ausfithrungen wird deutlich, dass die von der Bodenschutzklausel ge-
schiitzten Belange abwégungsgerecht in die Planungskonzeption eingeflossen sind.

Nach der ,,Klimaschutz- und Klimaanpassungsklausel* in § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erforder-
nissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
MalBnahmen, mit denen dem Klimawandel entgegengewirkt wird, sind z. B. die Verringerung des
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Ausstof3es von Treibhausgasen durch Schaffung und Optimierung der Voraussetzungen zum Ein-
satz erneuerbarer Energien oder die Umsetzung eines Konzepts der ,,Stadt der kurzen Wege*®,
wodurch das Verkehrsaufkommen und damit der dadurch verursachte CO2-Ausstol3 geringgehal-
ten wird (vgl. Begriindung des Entwurfs zum BauGB-AndG 2011 - BT-Drs. 17/6072, S. 9). Durch
die Umsetzung der Planung sind keine wesentlichen klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu er-
warten; die Planung trigt den Vorgaben Rechnung: Das Planvorhaben sieht mit der festgesetzten
GR eine zulédssige GRZ von 0,79 vor. Dies entspricht auch den in § 17 BauNVO vorgegebenen
Orientierungswerten fiir ein Sondergebiet.

Trotz der innerstiddtischen Lage und der Ndhe zum Verbraucher wird durch das Vorhaben ein
zusitzliches Verkehrsaufkommen im Plangebiet selbst und dessen Umgebung entstehen. Durch
das erzeugte Verkehrsautkommen und die Zunahme der Versieglung im Plangebiet als Folge der
Bebauung sind lokale Verdnderungen der Luftqualitit und des Kleinklimas anzunehmen. Auf-
grund der Flachengrofle des Plangebiets und der Néhe zu Ackerfldchen sind jedoch keine klima-
tisch bedeutsamen Verdnderungen am Eingriffsort zu erwarten. Mit der Festsetzung zu
PflanzmaBnahmen im Plangebiet werden negative Auswirkungen durch die zusétzliche Versiege-
lung und die Entfernung von Geholzen und Baumen am Standort kompensiert. Die Errichtung von
Solaranlagen auf den Dachflichen wird durch die Festsetzung zur zulissigen Uberschreitung der
Gebdudehohe erleichtert.

12. Nachbarschutz

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung hat generell nachbarschiitzende Funktion, weil es
zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehort, die einzelnen Grundstiicke einer auch im Verhiltnis
untereinander vertrdglichen Nutzung zuzufiihren und zu diesem Zweck den Inhalt des Grundei-
gentums zu bestimmen. Durch das festgesetzte Sondergebiet wird die zuldssige Nutzungsart fiir
die Flacheneigentiimer und die Nachbarn geregelt. Immissionskonflikte konnen ausgeschlossen
werden bzw. sind im Verfahren der Baugenehmigung l6sbar und zu 16sen.

Uber die unmittelbaren Grenzen des Plangebiets hinweg, ist die Begrenzung der im Sondergebiet
zuldssigen Einzelhandelsangebote als nachbarschiitzend zu werten. Indem das zulédssige Waren-
sortiment auf die Nahversorgung beschrinkt und die maximal zuldssige Verkaufsflache begrenzt
wird, wird nachteiligen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Stadt Zehdenick oder in benachbarten Gemeinden vorgebeugt.

Mit der Verortung der Hauptanlagen und der Ein- und Ausfahrtsbereiche zum Plangebiet konnen
nachteilige Auswirkungen fiir die Nachbarschaft vermieden werden. Die Lage der Ein- und Aus-
fahrt beriicksichtigt die Anforderungen der Verkehrssicherheit. Die umliegenden Nutzungen wer-
den nicht nachteilig beeintrichtigt. Das belegen die eingeholten Fachgutachten.

Probleme des Nachbarschutzes sind im Ergebnis nicht erkennbar.

13. Kosten der Planung

Der Stadt Zehdenick entstehen durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans keine
Kosten.

Anfallende Kosten fiir die Bauleitplanung und die Planumsetzung werden vom privaten Vorha-
bentrdger, der die Qualifizierungsvorhaben am Nahversorgungsstandort umsetzt, {ibernommen.
Das gilt sowohl fiir den vorliegenden B-Plan als auch fiir die Anderung des Flichennutzungsplans
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der Stadt Zehdenick im Bereich des Nahversorgungsstandortes Falkenthaler Chaussee 57. Die Ab-
sicherung der Kosteniibernahme erfolgt in einem zugehorigen stiadtebaulichen Vertrag.

14. Flichenbilanz
Die nachfolgende Tabelle stellt die Flichenbilanz des Plangebiets dar:

Nutzung Grofle in m? Von Hundert
(gerundet) (gerundet)

Sondergebiet SO 13.829 94

Offentliche StraBenver- 898 6

kehrsflache

Summe 14.727 100
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG, SCHLUSSABWAGUNG

15. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

15.1 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden gemal} § 2 Abs. 2 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 30.06.2023. Den Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurde damit bis zum 31.07.2023 die Moglichkeit gegeben, zum anstehenden Bebauungsplan friih-
zeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der Beteiligung bildete ein mehrseitiges Informationsblatt
mit folgenden Anlagen:

- Vorentwurf des Bebauungsplans mit textlichen Festsetzungen,

- Vorentwurf der Planzeichnung der FNP-Anderung

- Biotopkartierung,

- AulBlenanlagenplan REWE-Markt und ALDI-Markt,

- Auswirkungsanalyse.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen An-
forderungen des § 2 Abs. 2 BauGB erfiillt. Von den beteiligten Stiddten und Gemeinden wurden
keine der Planung des Vorhabens entgegenstehenden Belange geltend gemacht.

Es wurden 37 Behorden und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange sowie sieben Nachbargemein-
den angeschrieben.

Folgende Hinweise, die den Bebauungsplan betreffen, sind eingegangen:

Tabelle 3: (nicht abschlieBender) Uberblick iiber die wesentlichen Inhalte der
Stellungnahmen mit Hinweisen und / oder Anregungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung

Bezeichnung wesentlicher Inhalt der Stellungnahme

Brandenburgisches Lan-
desamt fiir Denkmalpflege
und Archéologisches Lan-
desmuseum

Abteilung Bodendenkmal-

pflege, Gebietsbodendenk-
malpflege

Es sind keine Bodendenkmale vorhanden. Die Hinweise auf
Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgeset-
zes zum Bodendenkmalschutz, welche die Umsetzung der Pla-
nung betreffen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom. Hinweis auf Merkblatter, welche die Umsetzung der
Planung betreffen.

Deutsche Telekom Technik
GmbH
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Bezeichnung

wesentlicher Inhalt der Stellungnahme

Forderung zur Aufnahme der folgenden Festsetzung: In allen
StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Tras-
sen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fiir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Hinweis: Der Anregung zur Festsetzung kann nicht gefolgt
werden. Fiir die Falkenthaler Chaussee lduft ein Planfeststel-
lungsverfahren, das durch den Landesbetrieb Straflenwesen
betreut wird. Der Hinweis betrifft das Planfeststellungsverfah-
ren (Ausbau der B 109 Ortsdurchfahrt Zehdenick — Falkentha-
ler Chaussee).

Industrie- und
Handelskammer

Es bestehen keine Bedenken, sofern von dem Planvorhaben
keine negativen stiddtebaulichen Wirkungen ausgehen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Zehdenick ist nicht mehr
zeitgemdl, es eignet sich daher nicht als Beurteilungsgrund-
lage. Eine Aktualisierung wird angeregt; Hinweise werden
dazu gegeben. Erfassungsdaten kdnnen zur Verfiigung gestellt
werden.

Es werden Bedenken zum Umfang der zentrenrelevanten
Randsortimente geduBert. Auf den Riickgang kleinfldchiger in-
habergefiihrter Geschéafte 2016 bis 2022 wird hingewiesen.

Zusammengefasst kann die IHK Potsdam die Bestrebung der
Stadt Zehdenick den Nahversorgungsstandort an der Falkent-
haler Chaussee 57 zukunftssicher aufzustellen im Grundsatz
nachvollziehen und unterstiitzen.

Landesamt fiir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe
Brandenburg

Keine Betroffenheit. Hinweis auf die bestehende Anzeige-,
Mitteilungs- oder Auskunftspflicht im Zusammenhang mit et-
waig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersu-
chungen.

Landesamt fiir Lindliche
Entwicklung, Landwirt-
schaft und Flurneuordnung

Das Plangebiet ist weder von Bodenordnungsmafinahmen
noch von Bodenordnungsverfahren betroffen. Es liegt zudem
kein Antrag auf ein solches Verfahren vor.

Landesamt fiir Umwelt

Die Fachabteilung Wasserwirtschaft zeigt keine Betroffenheit
an.

Die fachliche Zustandigkeit fiir den Naturschutz obliegt der
unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Oberhavel.
Immissionsschutz: Hinweis auf den Trennungsgrundsatz nach
§ 50 BImSchG sowie auf einschldgige Rechtsquellen fiir ge-
werbliche Nutzungen, Befiirwortung einer Léarmprognose,
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Bezeichnung

wesentlicher Inhalt der Stellungnahme

Hinweis auf gewerbliche Nutzungen und Wohnen im Umfeld.
Relevant seien die Auswirkungen des Vorhabens infolge der
Gerauschemissionen auf die schutzbediirftige Wohnbebauung
Ostlich der B 109. Fazit: Aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht bestehen zum vorliegenden Planentwurf keine Beden-
ken. Auflagen in der Genehmigung konnen zur Vermeidung
von Konflikten genutzt werden.

Landesbetrieb
Forst Brandenburg

Die Belange der Forst werden nicht beriihrt.

Landesbetrieb
Straflenwesen

Ubermittlung von Verkehrszahlen: Die Verkehrszahlen auf der
B 109 sind nach Verkehrszahlung von 2021 mit DTV 2.861
Kfz/24h ermittelt worden. Hinweise zur Ausgestaltung der
StraBenplanung. Hinweise zur Ausfithrung der Oberflachen-
entwasserung und Genehmigungspflicht zur Anbindung an die
bestehende RW-Leitung. Eine Entwésserung auf die Verkehrs-
flichen der Bundesstrafle wird nicht gestattet. Die Stralenpla-
nung sowie die Entwésserung sind mit dem Landesbetrieb
Stralenwesen abzustimmen.

Aus strallenrechtlicher Sicht gibt es keine Bedenken zur Pla-
nung.

Landesbiiro anerkannter
Naturschutzverbande GbR

Hinweise fiir die Umweltpriifung und die weitere Planung;
Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und ein Artenschutz-
fachbeitrag werden gefordert, ebenso ein Baumkataster; Be-
achtung der stddtischen Baumschutzsatzung. Eingriffe sind
durch MaBnahmen und nicht durch Geld zu kompensieren. Die
Eingriinung der Fliche ist beizubehalten. Die Parkflache ist zu
begriinen. Verwendung standortgerechter und regionaler, aber
auch klimaangepasster Arten sowie insektenfreundlicher Bliih-
pflanzen. Eine Nutzungsmischung wird angeregt. Dach-PV
soll moglich sein. MaBBnahmen zum Vogel- und Insektenschutz
sind vorzusehen. Lichtverschmutzung reduzieren.

Keine Einwénde. Hinweis, dass fiir die Versiegelung Aus-

Landesjagdverband e.V. ) ] o >
gleichspflanzungen vorzunehmen sind und fiir die Beseitigung
von Brutstitten sollen Ersatznistkdsten errichtet werden.
Bereich Planung: Hinweise zu Ubersichtskarten und der Dar-

Landkreis Oberhavel FB

Bauordnung und Kataster

stellung der Plangebietsflichen; Harmonisierung der Angaben
zu den geplanten VKF-GroBen; Hinweise zur Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts; Forderung einer Standortalterna-
tivenpriifung; diverse Hinweise zu textlichen Festsetzungen;
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Anregungen zur Begriindung der Festsetzungen; Hinweise zur
Planzeichenerkldrung

Bereich Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz:
Belange werden nicht bertihrt

Untere Naturschutzbehérde: keine grundsétzlichen Beden-
ken gegeniiber dem Vorhaben; Erforderlichkeit einer Ein-
griffs-Ausgleichsplanung  mit  Darstellung  konkreten
Kompensationsmafinahmen; Neupflanzungen werden begriif3t;
Hinweise zum besonderen Artenschutzrecht, insbesondere
Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen.

FB Umwelt: keine Trinkwasserschutzzone beriihrt; Hinweis
auf WHG und BbgWG; Behandlung Niederschlagswasser;
Wasserschutz;

untere Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehorde: Keine
Altlasten oder Altlastenverdacht; Hinweise zur Abfallentsor-
gung.

FD Baudienstleistungen und Liegenschaften: keine Ein-
wéande

FD Bevolkerungsschutz und Allgemeines Ordnungsrecht:
Hinweise auf Wild; sonst keine Betroffenheit

unteren StraBlenverkehrsbehorde: Aus straflenverkehrsbe-
hordlicher Sicht bestehen keine Bedenken. Hinweise zur Nie-
derschlagswasserbehandlung.

FD Liegenschaftskataster: Belange sind nicht beriihrt.

FD Technische Bauaufsicht/ vorbeugender Brandschutz:
Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes bestehen gegen
das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Gemeinsame

Landesplanungsabteilung

Dem Vorhaben stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen.
Entsprechend der erfolgten Vertrdglichkeitsanalyse (Stand:
Juni 2023) moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
und deren stddtebaulichen Bewertung werden durch das Plan-
vorhaben keine wesentlichen Beeintrichtigungen zentraler
Versorgungsbereiche bzw. der verbrauchernahen Versorgung
ausgelost. Mitteilung der maligleichen Ziele und Grundsitze
fiir das B-Planverfahren.

Regionale Planungsgemein-
schaft Prignitz-Oberhavel

Die vorliegende Planung ist mit den Belangen der Regional-
planung vereinbar. Hinweis auf die Anpassungspflicht gemaf3
§ 1 Absatz 4 BauGB bzw. eine Beachtungspflicht gemal3 § 4
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Absatz 1 Satz 1 ROG. Aufzéhlung der zu beachtenden Satzun-
gen und Sachlichen Teilpléne.

Stadt Liebenwalde

Keine Einwinde.

Stadt Templin

Benennung der Einwohnerzahl der Stadt Templin mit Ortstei-
len (15.711).

Stadtwerke Zehdenick
GmbH

Im Zustandigkeitsbereich liegen: die Trinkwasserversorgung,
die Fernwiarmeversorgung, die Gasversorgung und die Strom-
versorgung im Stadtgebiet Zehdenick

Hinweise auf den Leitungsbestand, Klarung Loschwasserbe-
darf erforderlich, Hinweis auf Trafostation — diese soll festge-
setzt werden, Leistungserhohung als Folge der Kfz-
Schnellladesdulen ggf. erforderlich; Befreiung vom An-
schluss- und Benutzungszwang Fernwiarme; Grundstiicksent-
wisserung ist zu priifen; Niederschlagswasserbehandlung:
Bodengutachten erforderlich, ggf. Festsetzungsbedarf, wasser-
rechtliche Erlaubnis, Einleitung in stidtischen Kanal, Grund-
wasserabstand

Wasser- und
Bodenverband
s,Uckermark-Havel“

Die Belange des Verbandes sind nicht betroffen. Hinweis, dass
das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versichert wer-
den soll.

Wasserstraflen- und Schiff-
fahrtsamt Spree-Havel

Es sind keine Belange betroffen.

WGI GmbH im Auftrag
NBB

Es werden Hinweise zur Bauausfiihrung gegeben. Die Versor-
gung des Plangebiets mit Leitungen der NBB ist moglich.

Zentraldienst der Polizei
Kampfmittelbeseitigungs-
dienst

Es bestehen keine Einwinde. Erforderlichkeit einer Kampfmit-
telfreiheitsbescheinigung bei Planumsetzung.

50 Hertz Transmission
GmbH

Es befinden sich keine Anlagenbestinde im Plangebiet.

PRIMAGAS Energie
GmbH & Co. KG

Es werden keine Fliissiggas-Versorgungsleitungen beriihrt.

saferay operations GmbH

Im Plangebiet liegen keine Leitungen der saferay.

Tyczka Energy

Im Plangebiet liegen keine Gasversorgungsleitungen Tyczka
Energy GmbH.
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Bezeichnung wesentlicher Inhalt der Stellungnahme
DNS:NET . . .

) Im Plangebiet befinden sich keine Rohr- und Kabelsysteme.
Leitungsauskunft

Die im Einzelnen von Behorden, Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden vorgetra-
genen Anregungen und Hinweise wurden jeweils individuell gepriift, bewertet und mit individu-
ellen Abwagungsvorschldagen versehen. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwégungstabelle, die
Bestandteil der Verfahrensakte ist und im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB zur
Verfligung gestellt wird. Die Begriindung und der Umweltbericht wurden entsprechend fortge-
schrieben.

15.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB er-
folgte durch Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 7, 21. Jg. der Stadt Zehdenick am 14. Juli 2023.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung der Planungsziele nach § 3 Abs.
1 BauGB erfolgte durch 6ffentliche Auslegung der Unterlagen, die auch fiir die friihzeitige Betei-
ligung der Behorden und sonstigen Triager offentlicher Belange verwendet wurden. Die Planun-
terlagen lagen vom 24.07. bis einschlieSlich zum 25.08.2023 in der Stadtverwaltung 6ffentlich aus
und waren im Internet fiir die Biirger unter folgendem Link abrufbar: https://www.zehde-
nick.de/bekanntmachungen.html.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

15.3 Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem:lf
§ 2 Abs. 2 BauGB

- wird fortgeschrieben -

154 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

- wird fortgeschrieben -

16. Schlussabwéigung

- wird fortgeschrieben -
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Wesentliche Rechtsgrundlagen

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

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I
Nr. 176) gedndert worden ist.

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802).

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBLI/18, [Nr. 39)), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI.1/23, [Nr. 18]).
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