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I. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 11 BauNVO)

GR

Sondergebiet "Nahversorgungsstandort”

Grolke der Grundflachen baulicher Anlagen als

10.550 m? Hochstmald

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen, hier: Oberkante baulicher
Og;“nﬁ‘x- Anlagen in m tiber NHN im DHHN2016 als

Hochstmald

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

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

4. Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stralkenbegrenzungslinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrtsbereich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

5. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen; M1, M2, M3
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6. Sonstige Planzeichen

-
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Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des Maldes der Nutzung

innerhalb eines Baugebiets
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Il. Darstellung ohne Normcharakter

) 12,5 )

Vermallung in Meter

lll. Darstellung der Plangrundlage

4/5
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Flurstiick mit Flursticknummer

Gebaude

Hohenangaben in Meter uber NHN
im System des Deutschen
Haupthéhennetzes (DHHN2016)

Baume

sonstige Topographie

Teil B: Textliche Festsetzungen

TF 1
(1)

(2)

(6)

TF 2

TF 3

V.

TF 4

(4)

()

TF 6

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,,Nahversorgungsstandort*

Das Sondergebiet ,Nahversorgungsstandort® dient der Unterbringung eines
Nahversorgungsstandortes mit grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, die der
Nahversorgung dienen, sowie raumlich und funktional untergeordneten gewerblichen
Nutzungen.

Die folgenden Nutzungen und baulichen Anlagen sind allgemein zulassig:

- Grolflachige Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, mit einer
Verkaufsflachenzahl von 0,29;

- Backshops und Backereien mit und ohne Ausschank als untergeordnete
gewerbliche Nutzung.

Als Erganzung der nach Absatz 2 allgemein zuldssigen Nutzungen kdénnen
ausnahmsweise zugelassen werden:

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe;

- ladenmafRig betriebene Handwerksbetriebe.

Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe unter folgenden Bedingungen:

- Nahversorgungsrelevante Sortimente gemafl der festgesetzten Sortimentsliste
mussen als Kernsortiment auf mindestens 90 % der tatsachlich errichteten
Verkaufsflache angeboten werden.

- Sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal} der festgesetzten Sortimentsliste
und/oder nicht zentrenrelevante Sortimente durfen als Randsortimente auf
insgesamt maximal 10 % der tatsachlich errichteten Verkaufsflache angeboten
werden.

Die Verkaufsflachenzahl gibt als Verhaltniszahl die maximale Verkaufsflachengrolie
im Verhaltnis zur Uberbaubaren Grundstiicksflache des im Baugebiet gelegenen
Flursticks 105/1, Flur 12, Gemarkung Zehdenick an. Bei der Berechnung der
Verkaufsflache sind Sitzflachen gastronomischer Angebote (z. B. Backer mit
Cafébetrieb), die sich im Vorkassenbereich eines Einzelhandelsbetriebs befinden,
nicht zur Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs zu zahlen.

Hinweis: Die (liberbaubare Grundstiicksflache entspricht der festgesetzten GR 10.550 m2 Mit der
Festsetzung eines Verkaufsflachenfaktors von 0,29 wird die héchstens zuldssige Verkaufsfldche fiir
Nahversorgungsbetriebe auf 3.059,5 m? begrenzt.

Werbeanlagen sind ausschlielich fur Waren und Dienstleistungen an der Statte der
Leistung zulassig, nicht jedoch als Fremdwerbung.

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

MaR der baulichen Nutzung

Uberschreitung der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen

Uberschreitungen der zeichnerisch festgesetzten Hohen konnen fiir technische
Aufbauten sowie fur Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn die bauliche Hohe der Aufbauten 3,0 m Uber der unter
ihnen realisierten Geschossdecke nicht Uberschreitet.

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

Bauweise, uberbaubare Grundstucksflache

Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen innerhalb und auBerhalb der
Baugrenzen

Im Sondergebiet ,Nahversorgungsstandort sind Stellplatze nach § 12 BauNVO auch
innerhalb der mittels Baugrenzen zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Innerhalb der Flachen fur Stellplatze (ST) sind auch Nebenanlagen nach § 14

BauNVO und freistehende Werbeanlagen nach TF 1 Abs. 6 zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Verkehrsflachen

Flachen fur den Anschluss der Baugebiete an die Verkehrsflachen
Ein- und Ausfahrten sind nur innerhalb der mit dem Planzeichen 6.4 der PlanZV

eigens daflr gekennzeichneten Bereiche zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Innerhalb der Flache fir Stellplatze sind mindestens 18 standortgerechte Laubbaume
zu pflanzen. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 und 2 mit den dort angegebenen
Qualitaten zu verwenden. Der Anteil grol3kroniger Baume gemald Pflanzliste 1 muss
mindestens 20 vom Hundert betragen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ,M1“ und ,M2“ sind insgesamt mindestens 16 standortgerechte
Laubbaume zu pflanzen. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 und 2 mit den dort
angegebenen Qualitaten zu verwenden. Der Anteil gro3kroniger Baume gemaf
Pflanzliste 1 muss mindestens 20 vom Hundert betragen.

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

Innerhalb der Flache fur Stellplatze und der Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,M1% ,M2“ und ,M3“ sind niedrige
Geholzpflanzungen mit einem Gesamtumfang von mindestens 2.585 m? zu pflanzen.
Es sind die Arten der Pflanzliste 3 mit den dort angegebenen Qualitaten zu
verwenden. Die Pflanzdichte betragt: vier Pflanzen je ein Quadratmeter
Anpflanzflache.

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)

Anbringen von Nistkasten

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ,M1“ und ,M2“ sind vor dem erstmaligen Beginn baulicher
MaRnahmen mindestens acht Nistkasten fur die in Hohlen britenden Vogelarten
Blaumeise und Kohlmeise an aufzustellenden Pfosten anzubringen. Die Pfosten sind
mit einem Abstand von mindestens 5 m zueinander anzuordnen. Es sind vier Kasten
mit einer Einflugdffnung von 28 mm und vier Kasten mit einer Einflugoéffnung von 35
mm vorzusehen. Die Einflugéffnungen sind nach Osten bzw. Stdosten auszurichten.

Die Nistkasten sind in mindestens 2,5 Meter Hohe Uber dem Erdboden anzubringen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

VL.

TF 7

TF 8

VII.

()

Pflanzliste 1 - Baume groRkronig

Qualitatsvorgabe: 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 - Baume kleinkronig

Qualitatsvorgabe: gebietsheimische Herkunft, Hochstamm mit Drahtballen,

3x verpflanzt, Stammumfang gemessen in 1,30 m Héhe: 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 Gehodlzpflanzung

Qualitatsvorgabe: gebietsheimische Herkunft, Topfgrole 1,5 Liter, HOhe der Pflanze
(ohne Topfhdhe) mindestens 40-60 cm

Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung,
insbesondere auf die Vorschriften flr besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff., und der Verordnung zum Schutz wild lebender
Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16.02.2005
(BGBI. I S. 258 [896]) wird hingewiesen.

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 klaren, ob die beabsichtige Fallung genehmigungs- und
ausgleichspflichtig ist.

Hinweis 3: Stadtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag.

Hinweis 4: l'\nderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 3/92 ,An der

Falkenthaler Chaussee gegenuber der StraBe des Friedens*

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Nahversorgungsstandort Falkenthaler
Chaussee 57“ wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3/92 ,An der
Falkenthaler Chaussee gegenuber der Stral’e des Friedens® (in Kraft getreten am

21.01.1994) Uberlagert.

Art wissenschatftlich Art deutsch

Cotoneaster dammeri radicans Immergrune Teppich-Zwergmispel
Cotoneaster praecox Felsenmispel

Lonicera nitida Heckenmyrthe

Euonymus fortunei radicans Immergrune Kriechspindel

Vinca minor Kleines Immergrin

Spiraea japonica Zwergspiere

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

Rosa 'Sommerwind' Bodendecker-Rose ,Sommerwind®

Rosa 'Pink Roadrunner’ Bodendecker-Rose ,Pink Roadrunner®

Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Werbeanlagen

Im Sondergebiet durfen freistehende Werbeanlagen eine bauliche Hohe von 61,0 m
uber NHN im System des Deutschen Haupthéhennetzes (DHHN 2016) nicht
Uberschreiten. Werbeanlagen an baulichen Anlagen, die die Oberkante der jeweiligen

baulichen Anlage Uberragen, sind unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Ordnungswidrigkeit
Ordnungswidrig gemaf § 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)

Sortimentsliste der Stadt Zehdenick

Die in Spalte 2 aufgeflhrten Sortimente gelten als zentrenrelevant:

geman , Klassifikation | Sortimente

der Wirtschaftszweige‘*

1 2

11 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
(sog. nahversorgungsrelevante Sortimente)

52.11/52.2** Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie
Organisationsmittel fir Burozwecke

52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und
kosmetische Artikel (einschlieB3lich Drogerieartikel)

52.47 Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und
Burobedarf

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 Campingmabel,
Bedarfsartikel und Grillgerate flr 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 Musikinstrumente

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

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.491 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen
Beetpflanzen, Wurzelstocke 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

52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmaobel),
ausgenommen Sport- und Freizeitboote und
Zubehor

52.5 Antiquitdten und Gebrauchtwaren

* Gruppen/Klassen geméal ,Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, 2003. **Fir
den Umsteigeschiissel von der Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 zur Klassifikation
der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 siehe Statistisches Bundesamt (Hrsg., 2008): Klassifikation der
Wirtschaftszweige. Mit Erlduterungen. Wiesbaden.

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

Verfahrensvermerke

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

, den

OBVI/ Siegel

2. Aufgestellt aufgrund des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Zehdenick vom 29.06.2023. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.07.2023 im
Amtsblatt fur die Stadt Zehdenick, 21. Jahrgang, Nr. 7, Woche 28, ortsublich
bekannt gemacht.

Zehdenick, den
(Burgermeister)

Siegel

3. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick hat in ihrer Sitzung am
die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geprift und abgewogen.

Zehdenick, den

(Burgermeister)
Siegel

4. Der Bebauungsplan ,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chausssee 57 in der
Fassung vom , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde von der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Zehdenick am als Satzung beschlossen, Beschluss-Nr.

. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der

Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick gebilligt.

Zehdenick, den

(Burgermeister)
Siegel

5. Der Bebauungsplan ,Nahversorgungsstandort Falkenthaler Chausssee 57
bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B)
wird hiermit ausgefertigt. Es wird bestatigt, dass der zeichnerische und der
textliche Teil dieses Bebauungsplans in der Fassung vom mit dem
Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zehdenick vom

identisch ist.

Zehdenick, den

(Burgermeister)
Siegel

6. Die Satzung zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer

wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am im Amtsblatt fur die Stadt
Zehdenick ortsliblich bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln in der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsansprichen (§44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB)
hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ,Nahversorgungsstandort Falkenthaler
Chausssee 57 tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Zehdenick, den

(Burgermeister)
Siegel

Wesentliche Rechtsgrundlagen

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

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetztes vom 08. Dezember 2022 geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBL.I/23, [Nr. 18]).
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Kartengrundlage: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB), MaBstab 1 : 10.000
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