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Teill Begriindung zum Bebauungsplan

1 Anlass und Aufgabestellung

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes 013 "Gebiet 6stlich der Karl-Marx-Strafl’e" sind die
Wohnquartiere sowie die gewerblichen Nutzungen u.a. mit dem Aldi-Markt entstanden. Der
Aldi-Markt befindet sich innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) siidlich
der Lindenstral3e und umfasst derzeit eine Verkaufsflache von fast 790 m2.

Die Unternehmen des Lebensmitteleinzelhandels sind seit einiger Zeit gefordert, ihre Laden-
flachen an das veranderte Nachfrageverhalten der Kunden anzupassen. In diesem Zusam-
menhang hat die Vorhabentragerin — hier Aldi Nord — verschiedene Mdglichkeiten zur Siche-
rung des Nahversorgungsstandortes geprift. Sie ist dabei zu dem Ergebnis gekommen,
dass die Sicherung mit der Erhéhung der Verkaufsflache fiir den Aldi-Markt selbst erfolgen
kann, um den Standort an die sich deutlich geanderten Rahmenbedingungen im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel anzupassen. Denn aufgrund des sich stetig andernden
Trends im Lebensmitteleinzelhandel zu mehr Convenience-Produkten, Eventmarketing so-
wie steigender Nachfrage nach regionalen, veganen bzw. vegetarischen Produkten ist zu-
nehmend eine groRere Verkaufsflache flr Produkte des taglichen Bedarfs erforderlich.

Nach gutachterlicher Auffassung kann der Bedeutung des Nahversorgungsstandortes mit
der beabsichtigten Erhdhung der Verkaufsflachen im Wettbewerb mit den ansonsten in der
Gemeinde tatigen Einzelhandelsunternehmen besser entsprochen werden.

Daher soll die Verkaufsflache (VK) auf 1.100 m? erhoht werden. Da damit die Grofflachigkeit
des Einzelhandels, beginnend ab 800 m? VK, erreicht wird, ist die Anderung des Bebauungs-
planes 013 in diesem Teilabschnitt beschlossen worden.

Im Vorfeld der Beschlussfassung ist gutachterlich ermittelt worden (vgl. Dr. Lademann &
Partner, Hamburg: Die Karl-Marx-Strale 36 in Schonefeld-GroRRziethen als Nahversorgungs-
standort; Auswirkungsanalyse zu einem Erweiterungsvorhaben, Stand 06.06.2024), dass die
Erweiterung des Aldi-Marktes stadtebaulich sowie nach den landesplanerischen und raum-
ordnerischen Bestimmungen vertraglich und zulassig ist.

2 Ziel und Zweck sowie Erfordernis der Planung

21 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll das Nahversorgungsangebot in dem Ortsteil
GrolRziethen der Gemeinde Schonefeld qualifiziert und nachhaltig gesichert werden.

Daher wird die Flache fiir den Aldi-Markt als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Le-
bensmitteleinzelhandel fir die Nahversorgung ausgewiesen.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:
= Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlage flr ein Sondergebiet,

= Grunordnerischer Ausgleich des baulichen Eingriffs.

2.2 Erfordernis der Planung und Planungsalternativen

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese flr die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind.

Der Ortsteil Grofiziethen der Gemeinde Schonefeld hat sich in den vergangenen Jahren
deutlich positiv entwickelt. Nach den Prognosen wird dieser Trend auch weiterhin anhalten.
Damit dem Prinzip der "Stadt der kurzen Wege" Rechnung getragen werden kann, sind da-
her u.a. die erforderlichen Versorgungsméglichkeiten zu entwickeln bzw. zu sichern. Der
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Standort des Aldi-Marktes zeichnet sich zur Gewahrleistung der kurzen Wege durch eine be-
sondere Lagequalitat aus. Mit den umliegenden Wohngebieten ist er gut zu Ful und per Rad
erreichbar. Fur Einkaufe mit dem Kfz ist er durch die Karl-Marx-Stral3e gut erschlossen.

Jedoch stehen der im Vergleich zum Landkreis Dahme-Spreewald und dem Land Branden-
burg deutlich Gberdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer von 100,4 von Schénefeld nach den
Erkenntnissen des Gutachters fir das Thema Einzelhandel signifikante Kaufkraftabflisse an
umliegende Standorte — insbesondere nach Berlin — gegenliber. Ein Hinweis auf mangelnde
Angebotsvielfalt und / oder -qualitat. Daher hat sich die Gemeinde Schénefeld mit dem Auf-
stellungsbeschluss zu dem vorliegenden Bebauungsplan entschlossen, den Lebensmittelein-
zelstandort durch einen verbesserten Marktauftritt sichern zu kénnen. Denn mit der dann
grofieren Verkaufsflache kann die heutige Nachfrage nach biologischen, regionalen und Fer-
tigprodukten verbessert bedient werden.

Planungsalternativen grundsatzlicher Art ergeben sich demnach nicht. Denn das seit Jahren
etablierte Nebenzentrum mit den Magnetbetrieben Aldi, Norma und Getranke Hoffmann soll
nachhaltig strukturiert werden, um die Nahversorgung weiterhin gewahrleisten zu kénnen.
Das entspricht den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept dargelegten gemeindepolitischen
Leitzielen:

- Sicherung der Nebenzentren,
- Schutz und Starkung sowie Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche,
- Sicherung und Starkung der wohnortnahen Nahversorgung.

2.3 Bebauungsplanverfahren und Verfahrensstand

2.3.1 Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schonefeld hat in ihrer Sitzung am 30. Juli 2025 die
Einleitung des Verfahrens fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01/25 "Lebens-
mitteleinzelhandel Karl-Marx-Str. 36" gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2.3.2 Beschluss zu den frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit, der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie zu der Abstimmung mit den
Nachbargemeinden

Ebenso sind in dieser Gemeindevertretung vom 30. Juli 2025 die friihzeitigen Beteiligungen
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden ge-
maf § 2 Abs. 2 BauGB zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01/25 "Lebensmit-
teleinzelhandel Karl-Marx-Str. 36" beschlossen worden.

2.3.3 Grundlagen des Verfahrens

Das Verfahren zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01/25 "Lebensmitteleinzel-
handel Karl-Marx-Stral3e 36" soll nach den MalRgaben des § 13a BauGB erfolgen. Das ist in
der Sache auch gerechtfertigt:

Mit der beabsichtigten bauplanungsrechtlichen Sicherung werden zusammenhangende Fla-
chen innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereiches stadtebaulich neu strukturiert und
nachverdichtet. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zu dem vorliegenden Bebau-
ungsplan sind Bestandteil des als Satzung beschlossen und durch Bekanntmachung in Kraft
getretenen Bebauungsplanes Nr. 013 "Gebiet 6stlich der Karl-Marx-StralRe" der Gemeinde
Schoénefeld, Ortsteil GroRRziethen. Mit diesem Ursprungs-Bebauungsplan sind Flachen fir all-
gemeine Wohn- und Mischgebiete gesichert worden. Die Flache des bestehenden Aldi-Mark-
tes sind als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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Es handelt sich somit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach den MalRgaben
des § 13a BauGB. Der Bebauungsplan darf nach dem beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt werden, auch weil in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von insgesamt weniger als 20.000 m? Grundflache fest-
gesetzt wird. Denn mit der vorliegend festgesetzten GRZ von 0,6 fir das Sondergebiet Nah-
versorgungsschwerpunkt (SO) entsprechend dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO
wird ausgehend von den 5.472 m? Grundstlcksflache eine Grundflache von gut 3.283 m? ge-
maf § 19 Abs. 2 BauNVO in Anspruch genommen.

Nach den MaRRgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird mit dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 01/25 "Lebensmitteleinzelhandel Karl-Marx-Stral3e 36" ein etablierter Nah-
versorgungsbetrieb neu strukturiert und um eine Verkaufsflachengrole fiir die aktuellen Kun-
denanforderungen qualifiziert. Der damit einhergehende Stellplatznachweis wird um die ge-
maf dem Stellplatzschlissel der Gemeinde Schonefeld erforderliche Anzahl der Stellplatze
angepasst.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wird nach den Maligaben des § 13a Abs. 2 Nr. 1

BauGB von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB, von der Angabe verfiigbarer umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach den MalRgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und werden somit mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan.

Nach Vorprufung der umweltrelevanten Aspekte gemaR § 13 a BauGB ergeben sich keine
Anhaltspunkte, die gegen die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sprechen:

Es handelt sich bei dem geplanten Sondergebiet gemal Anlage 1, Nr. 18.6 des Gesetzes
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) um einen grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
trieb, fir den gemaf Nr. 18.8 UVPG dann eine allgemeine Vorprifung erforderlich ist, wenn
der Prifwert von 1.200 m? bis 5.000 m? Geschossflache fir die allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls sowie 5.000 m? und mehr fur die Umweltvertraglichkeitspriifung erreicht oder
Uberschritten ist. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine Geschossflache von etwa
1.500 m? festgesetzt, so dass die Umweltwirkungen gemaf § 50 UVPG nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches geprift worden sind.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten
Schutzglter bestehen nicht. Denn Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind weder inner-
halb noch im Umfeld des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan vorhanden.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb oder im Wirkungsbereich festgesetzter
Landschaftsschutzgebiete (LSG), Naturschutzgebiete (NSG,) Biospharenreservate oder ei-
nes Naturparks. Naturdenkmale gemaf § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG),
geschutzte Alleen gemaf § 17 des Brandenburgischen Naturschutzausflihrungsgesetz
(BbgNatSchAG) und geschitzte Biotope gemal § 18 BbgNatSchAG, wie Gewasser ein-
schlielich ihrer Uferbereiche, Moore und Stiimpfe, Feuchtwiesen, Quellbereiche, Borstgras-
und Trockenrasen, etc. sind ebenso nicht vorhanden, wie Horststandorte gemaR § 19
BbgNatSchAG.

Hinweise gemal § 30 Abs. 7 BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG auf gesetzlich geschitzte
Biotope liegen nicht vor. Innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches sind, wie nach § 30
Abs. 7 BNatSchG ausdrucklich gefordert, keine geschitzten Biotope registriert.

Die nach Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrten besonders geschitzten Pflanzenarten kénnen
ausgeschlossen werden. Sie kommen in Brandenburg nicht bzw. nicht mehr vor oder finden
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auf den sandigen Boden der Nauener Platte nach Scholz (vgl. Eberhard Scholz; Die natur-

raumliche Gliederung Brandenburgs, 1962) nicht die geeigneten Standortvoraussetzungen.
Auch nach den Ergebnissen der Artenschutzprifung kann festgehalten werden, dass die im
Plangebiet vorkommenden Biotoptypen nicht den Lebensraumanspriichen dieser Arten ent-
sprechen.

So sind mit der artenschutzrechtlichen Prifung keine Beeintrachtigungen von Flora und
Fauna festgestellt worden.

Durch die Nutzung einer anthropogen vorbelasteten und bereits fir Einzelhandelszwecke ge-
nutzten Flache wird dem Bodenschutzgedanken durch die vermiedene Inanspruchnahme
von klassischen Auflenbereichsflachen mit einer 6kologisch héheren Wertigkeit Rechnung
getragen. Insgesamt bleibt die Versiegelung der Flachen auf ein vertragliches Mal} begrenzt.

Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflhrten Schutzglter werden nicht beeintrachtigt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, wie Larm, Luftverschmutzung etc. sind
durch das vorliegend Geplante sowie durch vorhandene Nutzungen nicht spannungsausl|o-
send bzw. -verstarkend vorhanden. Es sind keine Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu erwarten. Denn ein bestehender Nah-
versorgungsstandort wird entsprechend der vorhandenen Strukturen in geringfiigigem Mal}
erganzt.

Das Verkehrsaufkommen wird sich durch die beabsichtigte Neustrukturierung der Verkaufs-
flachen nicht maf3geblich verandern und ist an dem Standort als vertragliche Belastung hin-
sichtlich Immissionen zu werten. Lufthygienische und klimatische maR3gebliche Veranderun-
gen sind in Anbetracht der geringen GréRenordnung des Vorhabens nicht zu erwarten.

Altlasten sind nach Auswertung des bislang wirksamen Bebauungsplanes und nach den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes nicht vorhanden.

Die bauliche Inanspruchnahme von Boden und Flache wird nach den gutachterlichen Aussa-
gen zu dem Thema Artenschutz keine zu schitzenden Tier- und Pflanzenarten beeintrachti-
gen.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Boden, das Wasser, auf Tiere und Pflanzen sind nach
den MaRgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die mit dem vorliegenden Bebauungsplan vor-
bereiteten Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf das Wirkungsgeflige zwischen Tieren, Pflanzen,
Flache, Boden, Luft und Klima.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst, so dass der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 01/25 "Lebensmitteleinzelhandel Karl-Marx-Str. 36" den ge-
meindepolitischen Zielen entsprechen wird.

Fazit: Samtliche Kriterien des Prifkataloges nach § 13 a BauGB sind flir dessen Anwendung
erfullt.

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Das Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die Berlicksichtigung der
Ziele und Grundsatze der Uibergeordneten Planungsebenen von der Raumordnung und Lan-
desplanung bis zur Regionalplanung.
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31 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Branden-
burg (LEPro, 2007)

Entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm 2007 der Hauptstadtregion Berlin - Bran-
denburg (Landesentwicklungsprogramm — LEPro 2007) sind gemaf § 3 solche Gemeinden
als Zentrale Orte bestimmt worden, die aufgrund ihrer raumlichen Lage, der zu versorgenden
Bevolkerung ihrer Verflechtungsbereiche, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale
in der Lage sind, die Ubergemeindlichen Aufgaben der Daseinsvorsorge langfristig und fla-
chendeckend zu erfullen.

Nach den MalRgaben des § 5 Abs. 1 ist die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche auszurichten, wobei gemaf Abs. 3 verkehrs-
sparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden sollen. Der innerstadtische Einzelhandel
soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung mit Gutern und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs gesichert werden.

Im Zusammenhang mit der Freiraumentwicklung gemaf § 6 Abs. 1 sollen die Naturguter Bo-
den, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit so-
wie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des Kii-
maschutzes soll Rechnung getragen werden.

Nach Abs. 2 ist die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere
von grofRraumig unzerschnittenen Freirdumen, zu vermeiden. Zerschneidungswirkungen
durch bandartige Infrastruktur sollen durch raumliche Biindelung minimiert werden.

3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR, 2019)

Nach dem am 1. Juli 2019 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP
HR) ist die Gemeinde Schonefeld als Mittelzentrum in Funktionsteilung mit der Gemeinde
Wildau innerhalb des Berliner Umlandes ausgewiesen (Z 2.1). In den Mittelzentren sollen fiir
den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler
Bedeutung konzentriert werden. Zu diesen Funktionen gehdren unter anderen die Kultur- und
Freizeitfunktionen sowie Bildungs-, Gesundheits- und soziale und Versorgungsfunktionen.

Nach der Festlegungskarte des LEP HR handelt es sich vorliegend um Flachen nach Z 5.6
Abs. 1 ,Gestaltungsraum Siedlung®, die fur die Siedlungsentwicklung zur Verfligung stehen.
Dabei bezieht sich das Ziel im Wesentlichen auf die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.

Ziele des Freiraumverbundes sind fiir den vorliegenden Geltungsbereich nicht ausgewiesen.
Grundsatzlich soll nach G 6.1 ,Freiraumentwicklung® die Multifunktionalitat des Freiraumes
erhalten werden. So sind bspw. Ressourcen schonend und sparsam einzusetzen und die
Flachen fir den Erhalt und die Entwicklung der biologischen Vielfalt zu sichern.

Die Entwicklung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist gemaR Z 2.6 in zentralen Or-
ten zulassig. Dabei sind der Schutz benachbarter Zentren (Z 2.7) und eine angemessene Di-
mensionierung (Z 2.8) zu beachten. Benachbarte Zentren dirfen nach Art, Lage und Umfang
der geplanten Einzelhandelseinrichtung in ihrer Entwicklung und Funktionsfahigkeit nicht be-
eintrachtigt werden und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in benachbarten
Gemeinden ist zu gewahrleisten. Aulierhalb von zentralen Orten ist grof3flachiger Einzelhan-
del zulassig, wenn das Vorhaben vorwiegend der Nahversorgung dient, die Verkaufsflache
1.500 m? nicht Uberschreitet und auf mindestens 75 v.H. der Verkaufsflache nahversor-
gungsrelevante Sortimente angeboten werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit seinem Ziel der Neustrukturierung eines Ein-
zelhandelsstandortes innerhalb eines bestehenden Siedlungsraumes, der nach dem kommu-
nalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Nebenzentrum ausgewiesen ist, den Zielen der
Landesplanung.
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3.1.3 Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS, 2006)

Die flughafenspezifischen Ziele und Grundsatze der Landesplanung sind im Landesentwick-
lungsplan Flughafenstandortentwicklung dargelegt.

Nach Ziel 1 (Z1) ist das anzustrebende Verkehrssystem unter weitgehender Nutzung beste-
hender verkehrlicher Infrastrukturen zu entwickeln. Dabei ist die Siedlungsentwicklung durch
Zuordnung unterschiedlicher Raumnutzungen so zu gestalten, dass Verkehrsbelastungen
verringert und zusatzlicher Verkehr vermieden werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01/25 "Lebensmitteleinzelhandel Karl-Marx-
Str. 36" befindet sich auRerhalb der nach Z 3 definierten "Planungszone Bauhdhenbeschran
kung" und der nach Z 5 festgelegten "Planungszone Siedlungsbeschrankung".

3.1.4 Larmschutzbereiche des Flughafens

Fir den Flughafen Berlin Brandenburg wurden am 21.08.2013 durch die Brandenburgische
Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Berlin
Brandenburg (FlugLarmSBBbgV) Larmschutzbereiche nach dem Gesetz zum Schutz gegen
Fluglarm vom 31.10.2007 festgesetzt.

Nach der Festlegungskarte befindet sich der vorliegende Geltungsbereich auferhalb der
festgelegten Larmschutzbereiche (Tag und Nacht) des Flughafens BER.

3.1.5 Regionalplan

Der Regionalplan Lausitz-Spreewald liegt als Entwurf vor, der im Juni 1999 zur Durchflihrung
des férmlichen Beteiligungsverfahrens freigegeben worden ist. Seit dem Jahr 2003 wurde
der Entwurf aufgrund geanderter landesplanerischer Vorgaben immer wieder grundlegend
Uberarbeitet. Ein wirksamer Regionalplan ist nicht vorhanden, so dass zu den landesplaneri-
schen Zielen und Grundsatzen keine Feingliederung vorliegt.

Mit dem am 22. Dezember 2021 in Kraft getretenen sachlichen Teilregionalplan "Grundfunk-
tionale Schwerpunkte" wird das landespolitische Ziel des Mittelzentrums in Funktionsteilung
"Schoénefeld-Wildau" Gbernommen. Aufgrund dieser zentralen Funktion scheidet fir die Ge-
meinde Schénefeld eine Festlegung von funktionsstarken Ortsteilen als Grundfunktionaler
Schwerpunkt aus.

3.2  Ortliche Planungen

3.2.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Schonefeld stellt die Flachen des vorlie-
genden Bebauungsplanes als allgemeines Wohngebiet dar, in dem die beabsichtigte Ent-
wicklung von grof¥flachigem Einzelhandel nicht zuldssig ist. Daher ist der Flachennutzungs-
plan im Wege der Berichtigung anzupassen. Dabei handelt es sich um einen reinen Verwal-
tungsakt ohne Beteiligungen gemaf §§ 2 bis 4 BauGB.

3.2.2 Bebauungsplane

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 01/25 "Lebensmitteleinzelhandel Karl-Marx-Str.
36" ist Bestandteil eines allgemeinen Wohngebietes innerhalb des Bebauungsplanes 013
"Gebiet dstlich der Karl-Marx-Strafe" (Ursprungsbebauungsplan). Aufgrund der beabsichtig-
ten bauplanungsrechtlichen Sicherung von grof¥flachigem Einzelhandel wird der Ursprungs-
bebauungsplan in diesem Teilabschnitt geandert. Mit der 1. Anderung des Ursprungsbebau-
ungsplanes sind die Flachen an dessen sidlicher Grenze fur ein Mischgebiet bauplanungs-
rechtlich gesichert worden.

Mit dem nérdlich angrenzenden Bebauungsplan 004 "Gartenstadt" ist ein allgemeines Wohn-
gebiet planungsrechtlich gesichert worden.
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Westlich der Karl-Marx-Stralle befindet sich der Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
"Wohnpark Grof3ziethen" mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten in rdumlicher
Nahe zu dem vorliegenden Bebauungsplan.

Bebauungsplan Baugebiet GRZ / GR* GFZ/ GF*
013 "Gebiet ostlich der Karl-Marx-Strate" | WA* 0,3 0,6

MI* 0,4 0,6
004 "Gartenstadt" WA 150-170 m? 240-260 m?
VEP "Wohnpark GroR3ziethen" WA 0,3-0,4 ---

I*I GRZ: Grundflachenzahl, GR: Grundflache, GFZ: Geschossflachenzahl, GF: Geschossflache,
WA: allgemeines Wohngebiet, MI: Mischgebiet

3.2.3 Larmaktionsplan

Mit der Larmaktionsplanung werden MalRnahmen zur Vermeidung bzw. zur Minderung von
Larmproblemen im Sinne des Gesundheitsschutzes aufgezeigt. Aktuell liegt die Fortschrei-
bung in der 4. Stufe vor, mit der die zuvor vorgeschlagenen Ma3nahmen zur Larmminderung
auf Umsetzung, Validitat und Sinnhaftigkeit vor dem Hintergrund der neuen Larmkartierung
Uberprift wurden (vgl. Hoffmann Leichter, Berlin: Larmaktionsplan (Stufe 4), Stand 15. April
2024).

Neben Autobahnen wurden ebenso die besonders frequentierten Hauptverkehrsstralen — so
auch die LandesstralRe L 75 im Abschnitt Kleinziethen — untersucht. Das Verkehrsaufkom-
men dort belauft sich It. Zahlung von Spreeplan aus dem Jahr 2023 auf 8.500 Kfz pro Tag.
Der Abschnitt der L 75 ab dem Querweg in Richtung Norden, der dort Karl-Marx-Stral3e
heil’t, gehdrt nicht zu den kartierpflichtigen StralRen. Daher war er nicht Bestandteil der Un-
tersuchung. Dort sind gemaf den Daten des Landesamtes flir Umwelt gut 6.900 Kfz pro Tag
ermittelt worden. Mallnahmen zum Larmschutz sind an der Karl-Marx-Strafe mit der Auswei-
sung von Tempo 30 an Werktagen von 7.00 bis 16.00 Uhr bereits durchgefiihrt worden.

Ein weiterer Bestandteil der Larmaktionsplanung ist die Identifizierung von ruhigen Gebieten.
Nach den Ergebnissen des Gutachters sind ruhige Gebiete in dem Ortsteil Grof3ziethen
kaum vorhanden. Der tUberwiegende Teil ist von Larmquellen der angrenzenden Stadt Berlin
sowie durch StraflRen, die nicht im Modell enthalten sind, belastet.

Mit der Aktualisierung der 4. Stufe des Larmaktionsplanes (vgl. Hoffman Leichter, Berlin: Ak-
tualisierung der Stufe 4), Stand 1. September 2025) ist u.a. die L 75 in der Ortsdurchfahrt
Groldziethen zusatzlich betrachtet worden. Gerechnet wurde dort die durchschnittliche tagli-
che Verkehrsmenge mit 9.518 und 11.113 Kfz am Tag. Als MinderungsmalRnahmen werden
von dem Gutachter die Malinahmen "Tempo 30" (kurzfristig) sowie die Verwendung eines
larmtechnisch optimierten Asphalts (langfristig) empfohlen.

3.2.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen in der Gemeinde Schénefeld
sind mit dem am 9. Mai 2012 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (vgl. Stadt
+ Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Schoénefeld, Mai 2012) Ent-
wicklungsziele definiert worden.

Danach sind die nachfolgend angefihrten Entwicklungsschwerpunkte herausgearbeitet wor-
den, in denen der Einzelhandel gesichert und / oder ausgebaut werden soll.

Ortszentrum Schonefeld

Einen wesentlichen Baustein stellt das auszubildende Ortszentrum Schonefeld im Umfeld
des Rathauses und des Bahnhofes dar. Dort sollen Magnetbetriebe konzentriert, vorhandene
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Fachgeschafte und Spezialangebote auch durch Erganzung der Vielfalt sowie die Nahver-
sorgung gestarkt werden. Damit diese Ziele erreicht werden kdnnen, werden verschiedene
Instrumente und MalRnahmen empfohlen, von denen fir die Bereiche aufderhalb des Orts-
zentrums insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten zu berlcksichtigen sind:

- Entwicklung eines urbanen Raumes durch Ansiedlung verschiedener Funktionen,

- Raumliche Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen im Bereich des Ortszentrums
Schoénefeld und Vermeidung von Funktionsverlusten durch Ansiedlungen aufRerhalb des
Ortszentrums,

- verstarkte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben insbesondere mit zentrenrelevanten Sor-
timenten im Hauptsortiment sowie mit einem breitgefacherten Betriebstypenmix und einer
umfangreichen Angebotsvielfalt in allen Qualitatsstufen, erganzt durch Angebote mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment.

Nebenzentrum Grof3ziethen

Fir das Nebenzentrum GroRRziethen bezieht sich die Zieldefinition im Wesentlichen auf die
Sicherung und Starkung der Bestandsstrukturen, deren Angebotsattraktivitat durch eine er-
héhte Angebots- und Branchenvielfalt insbesondere bei der Nahversorgungsfunktion maf3voll
erganzt werden sollen.

Nahversorgungsstandorte

Insbesondere in den Ortsteilen Schénefeld und Grof3ziethen sollen neben den auch raumlich
abgegrenzten Zentren wohnortnahe Versorgungsstrukturen in Siedlungsbereichen gesichert
und angesichts des zu erwartenden Einwohnerzuwachses ausgebaut werden. Dabei sollen
insbesondere Standorte in integrierten Lagen genutzt werden, um das Angebot qualitativ und
marktgerecht im Sinne der Versorgungsaufgaben fir das engere Gebiet auszubauen.
Gleichzeitig sind bei Standortentscheidungen mdégliche negative Auswirkungen auf das Orts-
zentrum Schodnefeld und das Nebenzentrum Grol3ziethen zu vermeiden.

Sondergebiet Einrichtungs-Center Waltersdorf

Die Fachmarktagglomeration in Waltersdorf soll als Sonderstandort fur den grof¥flachigen,
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel im Hauptsortiment gesichert und weiterentwickelt wer-
den, ohne die zuvor beschriebenen Zentren sowie die Nahversorgung zu beeintrachtigen.
Dort sollen erganzende Angebote zu den Zentren und der Nahversorgung sowohl hinsicht-
lich der Flachengrof3e der Betriebe als auch der Sortimente geschaffen werden. Neuansied-
lungen von Betrieben sollen grundsatzlich auf deren Vertraglichkeit mit der zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Entwicklung der Zentren — hier das Ortszentrum Schoénefeld, das Ne-
benzentrum GrofRziethen sowie die wohnortnahen Versorgungsstandorte — geprift werden.

Sonderformen des Einzelhandels

In einem Exkurs beschreibt der Gutachter die Einordnung von Nahversorgungsladen als eine
Sonderform des Einzelhandels, die zunehmend an Bedeutung gewinnt. Dabei sind Nahver-
sorgungsladen weder stadtebaurechtlich hinsichtlich ihrer Dimensionierung und spezialisier-
ten Ausrichtung definiert, noch existieren einheitliche Betreiberkonzepte. |hr wesentliches
Merkmal besteht vielmehr in der Nutzungskopplung von Einzelhandelsangebot und einzel-
handelsnahe Dienstleistungen als besonderer Kundeservice, einem hohen Anteil an beson-
deren und / oder regionalen Produkten, einer hohen Flexibilitat in Bezug auf Kundenwiin-
sche, etc. Sie zeichnen sich auch, dhnlich wie Convenience-Geschéfte (bspw. Kiosk, Tank-
stellenshop), durch einen hohen Anteil an vorgefertigten und verbrauchsfertigen Gltern aus.

Nach den definierten Entwicklungsgrundsatzen ist nachfolgendes zu beachten:

- Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist in den zentralen Versorgungsberei-
chen anzusiedeln — hier: Ortszentrum Schoénefeld, Nahversorgungszentrum Grof3ziethen,
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zusatzlich nach Einzelfallprifung in stadtebaulich integrierten Lagen zur Nahversorgung.
(Entwicklungsgrundsatz I)

- Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist in den zentralen Versor-
gungsbereichen zur Gewahrleistung der Nahversorgung vorzusehen.
(Entwicklungsgrundsatz II)

- GroRflachiger, nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel soll primar den Sonderstandort Einrich-
tungs-Center Waltersdorf erganzen, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu
blindeln. Ansonsten ist die Ansiedlung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment
auf Nachweis, dass keine negativen Auswirkungen auf das Ortszentrum Schoénefeld, das Ne-
benzentrum Grof3ziethen und den Sonderstandort Einrichtungs-Center Waltersdorf zu erwar-
ten sind, auch an anderen Standorten zulassig.

(Entwicklungsgrundsatz Il1)

- Begrenzung des Anteils auf 10 v.H. an zentrenrelevanten Randsortimenten sowie dessen
einzelfallbezogene Bewertung. Als Ausnahme ist hier das Ortszentrum Schoénefeld definiert.
Sowohl im Ortszentrum Schonefeld als auch im Nebenzentrum Grof3ziethen soll unter Wah-
rung von Grundsatz | von einer Verkaufsflachenbegrenzung fir zentrenrelevante Randsorti-
mente abgesehen werden.

Mit der Sortimentsliste fir die Gemeinde Schonefeld — Schdnefelder Liste — ist die Abgren-
zung zwischen zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zen-
trenrelevanten Sortimente nach den Kriterien Erreichbarkeit des Standortes, Kundenfre-
quenz, Haufigkeit des Bedarfs / der Nachfrage, Attraktivitat des Angebotes, stadtebaulich-
funktionale Einbindung sowie Dimension des Standortes erfolgt. Damit ist fir nachfolgende
Planungs- und Genehmigungsebenen ein erstes Instrument entwickelt worden, einen Stand-
ort auf die grundsatzliche Eignung von Einzelhandelsnutzung einschatzen zu kénnen. Dar-
Uber hinaus ist bei konkreten Ansiedlungsvorhaben die Einzelfallprifung erforderlich.

Der Standort des bestehenden und zukiinftig neu strukturierten Aldi-Marktes befindet sich
innerhalb des ausgewiesenen Nebenzentrums Grof3ziethen, in dem zentrenrelevanter Ein-
zelhandel vorgesehen ist.

3.2.5 Vergniigungsstattenkonzept

Mit dem am 11.12.2014 beschlossenen Vergnligungsstattenkonzept fir die Gemeinde Scho-
nefeld (vgl. Stadt + Handel / Plan und Praxis: Vergnigungsstattenkonzept fir die Gemeinde
Schoénefeld, Stand 30. Juni 2014) liegt eine gesamtgemeindliche Leitlinie fir die stadtebau-
lich vertragliche Ansiedlung von Vergnligungsstatten vor. Danach sind insgesamt vier Stand-
orte fur die Ansiedlung von Vergnligungsstatten, differenziert nach den Unterarten Spiel,
Freizeit und Erotik, ermittelt worden. Als Beurteilungsgrundlage dienten die Ublicherweise
von Vergnugungsstatten entsprechend ihrer Unterkategorie ausgehenden stadtebaulichen
Storpotenziale, wie Trading-Down-Effekte, Verdrangung vorhandener oder stadtebaulich ge-
wilnschter Nutzungen, Imageverlust eines Gebietes, Flachenverbrauch von zweckbestimm-
ten Flachen, Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges, etc.

Im Ergebnis halten die Gutachter fest:

Im Ortszentrum Schénefeld sollen Vergnugungsstatten der Unterart Freizeit ausnahmsweise
und kerngebietstypische Diskotheken nur in dem 6stlich an den zentralen Versorgungsbe-
reich angrenzenden Bereich zulassig sein. Vergnlgungsstatten der Unterart Spiel und Erotik
sind auszuschlief3en.

Das durch Gberwiegende Wohnnutzung gepragte Nebenzentrum GroR3ziethen soll aus-
schliellich ausnahmsweise durch nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten der Unter-
art Freizeit erganzt werden.
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Am Sonderstandort Einrichtungscenter Waltersdorf kénnen in dem Bereich mit den Fach-
markten Vergnigungsstatten der Unterart Spiel und nérdlich daran angrenzend im Bereich
der Raststatte Waldeck und der Gasstation Vergnigungsstatten der Unterart Spiel und Ero-
tik, kerngebietstypische Diskotheken sowie ausnahmsweise Vergnigungsstatten der Unter-
art Freizeit zugelassen werden. Das gilt auch flir erotikbezogene Nutzungen, die nicht zu der
Kategorie der Vergnigungsstatten gehdren.

Westlich der S-Bahntrasse sollen in dem Gewerbegebiet am S-Bahnhof Walimannsdorf aus-
nahmsweise Vergnigungsstatten der Unterart Spiel und Erotik zulassig sein.

Fir sdmtliche anderen Bereiche der Gemeinde Schonefeld — so auch in dem vorliegenden
Geltungsbereich — sind danach Vergnlgungsstatten auszuschlief3en.

3.2.6 Stellplatzsatzung

Eine Stellplatzsatzung existiert fir die Gemeinde Schénefeld nicht. Die Anzahl der erforderli-
chen Stellplatze wird gemal dem Stellplatzschliissel festgesetzt.

3.2.7 Niederschlagswasserentsorgungssatzung

Nach der am 1. Januar 2015 in Kraft getretenen Niederschlagswasserentsorgungssatzung
der Gemeinde Schonefeld ist das anfallende Niederschlagswasser dort, wo eine Verunreini-
gung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen,
vorrangig zu versickern. In einem weiteren Schritt ist sodann die Ableitung maéglich. Jeder
Anschlussnehmer hat nach den differenzierten Regelungen der Satzung sowohl die Pflicht
als auch das Recht, sein Grundstlick an die bestehende 6ffentliche Niederschlagswasserent-
sorgungseinrichtung anschliel’en zu lassen. Eine Befreiung von der Anschlusspflicht kann
bei Nachweis einer anderen Niederschlagswasserentsorgung erteilt werden. Die einzelnen
Regelungsinhalte sind zu beachten.

3.2.8 Satzung uber ortliche Bauvorschriften fiir Kinderspielplatze in der Gemeinde
Schoénefeld

Die am 16. Oktober 2010 in Kraft getretene Satzung Uber ortliche Bauvorschriften fir Kinder-
spielplatze ist vorliegend nicht anzuwenden, weil sie sich auf die Errichtung von Wohngebau-
den mit vier Wohnungen und mehr bezieht.

4 Plangebiet
4.1 Lage des Plangebietes

4.2 Raumlicher Geltungsbereich / GroRe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01/25 "Lebensmitteleinzelhandel Karl-Marx-
Str. 36" befindet sich ndrdlich der alten Ortslage von Grof3ziethen und des Querwegs inmit-
ten der Siedlung um den Schulzenpfuhl. Er besteht in der Gemarkung Grof3ziethen in der
Flur 2 aus dem Flurstiick 915, umfasst eine Flache von fast 0,55 ha und wird begrenzt:

- im Stden von dem Flurstiick 913 der Flur 2, Gemarkung Grol3ziethen,
- im Osten von den Flurstiicken 875 und 881 der Flur 2, Gemarkung Grof3ziethen,
- im Norden von der sldlichen Strallenbegrenzungslinie der Lindenstralle,

- im Westen teilweise von der Ostlichen StralRenbegrenzungslinie der Karl-Marx-Stral3e.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.
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4.3 Bestandssituation

Der vorliegende Bebauungsplan befindet sich in einer fir gewerbliche Nutzungen typischen
Bautiefe parallel zur Karl-Marx-Strale und im Osten anschlieRenden Wohnsiedlungen, die
von dem Spiel- und Erholungspark Grof3ziethen begrenzt werden.

Die Flachen sind mit Ausnahme eines Grinstreifens an der Karl-Marx-Stral3e vollstandig ent-
sprechend der bestehenden Einzelhandelsnutzung mit dem Markt, der Anlieferungszone so-
wie den Stellplatzen bebaut.

4.4 ErschlieBung

Der Standort des bestehenden Aldi-Marktes ist Gber die direkte Anbindung an die Karl-Marx-
Stralde, die als Landesstralle — L 75 — Uberortliche Funktionen Gbernimmt, erschlossen. Mit
ihrem durch alten Baumbestand und bestehender Bebauung begrenzten Querschnitt dient
sie Uberwiegend dem motorisierten Individualverkehr (MIV) und dem &ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV). Nach den Verkehrszahlen des Larmaktionsplans ist fiir den vorliegend
betroffenen Abschnitt der Karl-Marx-Stral3e ein Verkehrsaufkommen von 9.518 und 11.113
Kfz pro Tag angegeben.

Fir FulRganger und Radfahrer sind in verschiedenen Studien Defizite festgestellt worden. So
ist der stralRenbegleitende Gehweg mit seinem Mindestmal’ von 2,1 m fir Radfahrer freige-
geben und wird von diesen aufgrund des hohen MIV-Anteils auch haufig genutzt.

Das OPNV-Angebot besteht mit den Buslinien 742 (Verbindung GroRziethen mit dem S-
Bahnhof Wallmannsdorf) und 744 (Verbindung GroRziethen mit dem S-Bahnhof Schonefeld
und dem U-Bahnhof Lipschitzallee in Berlin, Neukélin) mit den fuRlaufig erreichbaren,
nachstgelegenen Haltestellen "ThalmannstralRe" und "Atillastrale".

Nach einer ersten Konzeption zu dem Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser
soll es in Systemrigolen, die unterhalb der Kundenparkplatze angeordnet werden sollen, ge-
sammelt und verzégert an das Grundwasser abgegeben werden.

4.5 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan be-
finden sich im Eigentum der Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG. Der Vorhabentra-
ger — hier die Aldi GmbH & Co. Kommanditgesellschaft — verfligt mit dem langjahrigen
Pachtvertrag Uber die Nutzungsrechte des Grundstuicks.

5 Eingeholte Fachgutachten

5.1 Einzelhandel

Die mit der Erhéhung der Verkaufsflache des Aldi-Marktes einhergehenden Auswirkungen
sind gutachterlich gepruft worden (vgl. Dr. Lademann & Partner, Hamburg: Die Karl-Marx-
Stralde 36 in Schonefeld-GroRRziethen als Nahversorgungsstandort, Auswirkungsanalyse zu
einem Erweiterungsvorhaben, Stand 06.02.2024).

Gegenstand der Untersuchung sind die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen durch die Erhéhung der Verkaufsflache von derzeit 789 m? auf 1.267 m? als
Worst-Case-Szenario (der schlechteste anzunehmende Fall). Ausgehend von der Lage des
Aldi-Marktes innerhalb des Nebenzentrums von Grof3ziethen, zu dem ein weiterer Discounter
und ein Getrankefachmarkt an der Karl-Marx-Stral’e gehéren — und den umgebenden Wohn-
quartieren sind demnach die Auswirkungen gemaf der Verkaufsflachenerweiterung von

478 m? und der zu erwartenden Attraktivitatssteigerung des Standortes gewichtet worden.

Aulerhalb des Nebenzentrums Grol3ziethen befinden sich die strukturpragenden Lebensmit-
telbetriebe Netto-Discounter und Rewe als wesentliche Konkurrenzstandorte zum Vorhaben
in so genannten Streulagen. Beide Betriebe zeichnen sich durch eine fur die jeweilige
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Vertriebslinie Gberdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung sowie ein modernes Er-
scheinungsbild aus. Auf Berliner Seite sind weitere zahlreiche Konkurrenzstandorte in raum-
licher Nahe zu dem vorliegenden Geltungsbereich vorhanden.

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation im Unter-
suchungsraum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets
auswirkt. Danach erstreckt sich das Einzugsgebiet auf Zone 1, die das nérdliche Siedlungs-
gebiet von GrolRziethen mit prognostisch 11.700 Einwohnern (EW) umfasst und auf Zone 2
mit dem sudlich des Vorhabenstandorts gelegenen Siedlungsgebiet von Kleinziethen mit
prognostisch 1.090 EW. Zudem sind Einkaufsbeziehungen aus dem Ortsteil Wal3mannsdorf
und Streukundenpotenziale, die sich aus Durchreisenden, Berufspendlern, Touristen und
sonstigen Personen zusammensetzen, zu erwarten.

Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird sich nach gutachterlicher
Ermittlung auf rd. 88,5 Mio. € belaufen. Davon entfallen rd. 49,6 Mio. € auf den nahversor-
gungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen
und der Kaufkraft im Einzugsgebiet sowie des zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes
betragt das Nachfragepotenzial fir die vorhabenrelevanten Sortimente rd. 76,5 Mio. €.

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 5.100 m? innerhalb des Ein-
zugsgebiets werden rd. 24,2 Mio. € Umsatz generiert. Verkaufsflachendichte und Zentralitat
deuten auf eine moderate Angebotsdichte und signifikante Kaufkraftabflisse an umliegende
Standorte, u.a. in Richtung Berlin, hin.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Neustrukturierung des Aldi-Marktes werden
durch den Gutachter im Segment des periodischen Bedarfsbereichs innerhalb des Einzugs-
gebiets mit durchschnittlich etwa 5,3 % prognostiziert. Dabei sind die hochsten Auswirkun-
gen mit maximal rd. 6,7 % prospektiv fur das Nebenzentrum Grof3ziethen zu erwarten. Flr
die untersuchten Standortlagen direkt auRerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ergeben
sich Uberschlagige Umsatzumverteilungsquoten zwischen 8 und 9 %. Vor diesem Hinter-
grund schlief3t der Gutachter mehr als unwesentliche Auswirkungen oder gar vorhabenindu-
zierte Betriebsschliellungen in jedem Falle aus.

Dazu heil3t es wortlich: Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens
in stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb als auch unmit-
telbar auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets kann ausgeschlossen werden. Dem Be-
eintréchtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

Das Vorhaben entspricht mit seiner Lage innerhalb des Nebenzentrums dem stadtebauli-
chen Integrationsgebot und ist konform mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Ge-
meinde Schonefeld. Es ist zu erwarten, dass mit der quantitativen und qualitativen Aufwer-
tung des Aldi-Marktes eine Starkung und nachhaltige Sicherung der Funktionsfahigkeit des
Nebenzentrums Grofiziethen einhergeht. Das Beeintrachtigungsverbot wird angesichts der
modearten Umsatzumverteilungswirkungen gewahrt.

Im Ergebnis halt der Gutachter fest, dass die untersuchte Erweiterung des Aldi-Marktes auf
1.267 m? stadtebaulich sowie nach den landesplanerischen und raumordnerischen Bestim-
mungen vertraglich und zulassig ist.

5.2 Verkehrstechnische Untersuchung

Mit einer verkehrstechnischen Untersuchung (VTU) ist die Entwicklung des Sondergebietes
fur den Einzelhandel bezgl. der zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen gepruft worden
(vgl. Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin: Verkehrsuntersuchung flir den
vorhabenbezogenen B-Plan 01/25 zum Neubau des ALDI-Marktes in Schénefeld-Grol3-
ziethen, Stand 8. Mai 2026).
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5.2.1 Bestandanalyse

Zugrunde gelegt wurden flir den Prognose-Nullfall vorlaufige Prognosezahlen des Landes
Brandenburg (es liegen keine Prognosedaten 2030 vor), die Verkehrsprognose 2035 flr Ber-
lin sowie fur den Planfall das aus der Ausbauvariante von 1.200 m? Verkaufsflache resultie-
rende Verkehrsaufkommen.

Die Spitzenstunden an Werktagen aulRerhalb von Ferienzeiten wurde mittels einer videoge-
stltzten Verkehrserhebung an der Karl-Marx-Strale ermittelt. Danach sind die typischen
Hauptverkehrszeiten zwischen 06.00 und 10.00 Uhr sowie zwischen 15.00 und 19.00 Uhr. In
der weiteren Differenzierung haben sich die Friihspitzenstunde von 07.15 bis 08.15 Uhr und
die Spatspitzenstunde von 15.00 bis 16.00 Uhr ergeben.

Das mittels der Verkehrserhebung festgestellte durchschnittliche Verkehrsaufkommen an
Werktagen ist vergleichbar mit den Berliner Verkehrsdaten aus den Jahren 2019 und 2023,
weicht jedoch erheblich von den vorliegenden, stark veralteten Daten des Landes Branden-
burg ab. Danach ist davon auszugehen, dass die ermittelten Verkehrsdaten ausreichend fir
die Beschreibung des Bestandsaufkommens sind. Im Ergebnis halt der Gutachter fest, dass
an der Zufahrt von der Karl-Marx-Strafle zum Plangebiet mit den Qualitatsstufen A und B ein
leistungsfahiger Verkehrsablauf besteht.

Durch das bestehende Angebot des 6ffentlichen Personennahverkehres ist der Projektstand-
ort vollumfanglich erschlossen.

5.2.2 Ermittlung des Zusatzverkehrs

Ausgehend von einer Verkaufsflache von 1.200 m? ist der Zusatzverkehr durch Kunden, Mit-
arbeiter und Lieferverkehr zu einem Anteil von 54,4 v.H. fiir den Einkauf und 61,6 v.H. fir
den Arbeitsplatz berechnet worden. Insgesamt ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von
2.057 Kfz-Fahrten pro Tag fir den Projektstandort.

Fir eine belastbare Bewertung der Leistungsfahigkeit ist der Zeitraum mit der héchsten Ver-
kehrsbelastung relevant. Im vorliegenden Betrachtungsfall ist die Gesamtverkehrsmenge auf
der Karl-Marx-Strafde erheblich gréfier als der Zusatzverkehr aus dem geplanten Aldi-Markt,
so dass die Spitzenstunden der Landesstralle maf3geblich sind. Daher ist der Zusatzverkehr
auf die ermittelten Spitzenstunden der Karl-Marx-Straf3e verteilt worden. Danach ergeben
sich fur die Frihspitzenstunde zusatzlich insgesamt 94 Kfz-Fahrten und fir die Spatspitzen-
stunde 205 Kfz-Fahrten.

In der raumlichen Verteilung, die sich an den erhobenen Daten aus der Verkehrszahlung ori-
entiert, ist der Zielverkehr zu 60 v.H. aus Richtung Siid und zu 40 v.H. aus Richtung Nord zu
erwarten. Fur den Quellverkehr ist aufgrund der Verflechtung von Berufs- und Einkaufsver-
kehr davon auszugehen, dass er sich zu 60 v.H. in Richtung Nord und zu 40 v.H. in Richtung
Sid verteilen wird. Diese Verteilungen ergeben sich ebenso fur die Spitzenstunden. Danach
ergeben sich fur die Spitzenstunden die nachfolgend angefiihrten zusatzlichen Kfz-Fahrten:

Verkehrsbeziehung / in / aus Richtung Sud in / aus Richtung Nord
Spitzenstunde

Zielverkehr

Frahspitze 26 18
Spatspitze 58 39
Quellverkehr

FrUhspitze 20 30
Spatspitze 43 65
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5.2.3 Leistungsfahigkeitsuntersuchung

In der Gesamtbewertung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens (Prognose-Planfall) und
der Geometrie des Knotenpunktes (Anschluss des Aldi-Marktes an die Karl-Marx-Strale)
halt der Gutachter fest, dass die Verkehrsqualitat in der Frihspitze den Wert "B" und in der
Spatspitze den Wert "C" aufweist. Danach ist der Knotenpunkt leistungsfahig. In der differen-
zierten Betrachtung fihrt der Knotenpunktarm der Zufahrt zum Aldi-Markt zu dieser Bewer-
tung; die Karl-Marx-Stral3e selbst weist mit der Qualitatsstufe "A" zu beiden Spitzenstunden
deutliche Kapazitatsreserven auf.

Dazu fihrt der Gutachter im Ergebnis aus:

"Der untersuchte Knotenpunkt verfligt somit im Plan- und Analysefall (und damit in diesem
Fall auch im Prognosefall) Uber eine stabile Leistungsfahigkeit im Sinne des HBS [Handbuch
fur die Bemessung von Stralienverkehrsanlagen]. Die Entwicklung des Plangebiets ist somit
vor dem Hintergrund des Verkehrsablaufs im Umfeld unbedenklich. Es sind keine Mal3nah-
men im umliegenden Netz zur Sicherstellung eines fur den MIV leistungsfahigen Verkehrsab-
laufs erforderlich."

6 Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 01/25
"Lebensmitteleinzelhandel Karl-Marx-Str. 36"

6.1 Vorhabenplan

Auf Veranlassung des Vorhabentragers ist die Einleitung des Verfahrens zu dem vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschlossen worden. Beabsichtigt ist die Erweite-
rung des Aldi-Marktes von derzeit 789 m? auf ca. 1.100 m?, um den Strukturwandel des
Marktes vollziehen zu kénnen.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01/25 "Lebensmitteleinzelhandel Karl-Marx-
Str. 36" liegt der Vorhabenplan der stingvanbeeck architekten PartG mbH, Berlin, zugrunde.
Danach ist der Neubau eines Aldi-Marktes mit einer Verkaufsflache von derzeit 1.040 m?, ei-
nem Bereich fir die Aufbereitung von Backwaren, einem Lager sowie Sanitaranlagen und
einem Pausenraum fir die Angestellten des Marktes geplant.

Der Baukérper wird um 90° gedreht und mit seiner Langsseite an der stidlichen Grund-
stlicksgrenze organisiert. An der nérdlichen Gebaudeseite, an der sich das Anlieferungs- und
Verkaufsstellenlager befinden, wird die Anlieferungszone angeordnet. Die Anlieferungszone
soll zum Schutz der benachbarten Wohnnutzung vor Larmimmissionen eingehaust werden.

Dem Aldi-Markt vorgelagert sind die Pkw-Stellplatze fir die Kunden organisiert, wobei die
Stellplatze flr behinderte Menschen mit einer Gesamtbreite von 3,5 m sowie Familienstell-
platze mit einer Gesamtbreite von 3,0 m dem Markt unmittelbar zugeordnet sein werden.

Die ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks erfolgt in unveranderter Lage ausgehend von
der Karl-Marx-Straf3e. Von der Grundstiickszufahrt sind unmittelbar die Pkw-Stellplatze so-
wie die Anlieferungszone erreichbar. Der Grofiteil der Pkw-Stellplatze sowie die Anliefe-
rungszone sind in Richtung Norden ausgerichtet.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 11 BauNVO als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel fur
die Nahversorgung" festgesetzt. Das Sondergebiet (SO E) dient der Unterbringung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs sowie der dieser Hauptnutzung dienenden Nebenanla-
gen wie Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtungen der Verwaltung und der tech-
nischen Infrastruktur des Einzelhandelsunternehmens und Stellplatze einschliel3lich deren
Zu- und Abfahrten.
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TF 1 Sondergebiet "Einzelhandel fur die Nahversorgung" (SO E) gemal § 11 BauNVO.

TF 2 Das Sondergebiet "Einzelhandel fur die Nahversorgung" (SO E) dient der Unterbrin-
gung von grofRflachigem Einzelhandel fur die Nahversorgung, von Stellplatzen, de-
ren Zu- und Abfahrten, von Abstellplatzen fir Fahrrader, von Abstellflachen fur Ein-
kaufswagen, Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtungen der Verwaltung
und der technischen Infrastruktur.

Der festgesetzte und zu realisierende Lebensmittelmarkt ist nach der Definition der handels-
typischen Absatzformen (vgl. dazu: Institut fir Handelsforschung an der Universitat zu Koln,
Katalog E, Definition zu Handel und Distribution) ein Supermarkt, der vor allem Nahrungs-
und Genussmittel fuhrt. Das Angebot von Lebensmitteln und Frischwaren wird entsprechend
der Angebotsstruktur der eindeutige Schwerpunkt sein, wahrend Sortimente anderer Bran-
chen (Nonfood) deutlich untergeordnet gefiihrt werden. Nach der Grélkenordnung der Ver-
kaufsflache, der Ausrichtung als Nahversorger und dem deutlich untergeordneten Nonfood-
Sortiment unterscheidet sich der Supermarkt von den Absatzformen Verbrauchermarkt / SB-
Warenhaus.

Der geplante grof¥flachige Einzelhandelsbetrieb lasst sich mit keiner Gebietsart der §§ 2 bis
9 BauNVO festsetzen; auch nicht unter Anwendung der besonderen Gliederungsinstrumen-
tarien des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO. Insbesondere die Festsetzung eines Kerngebietes (MK)
gemal § 7 BauNVO ist flr die Realisierung der vorgesehenen Nutzungen nicht geeignet,
weil mit der Zweckbestimmung eines MK neben Handelsbetrieben gleichgewichtig auch
zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur vorzusehen sind. Das
Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches hingegen ist auf die Unterbringung einer Han-
delseinrichtung in Verbindung mit deren erganzenden sonstigen Nutzungen beschrankt.

Demnach war vorliegend ein Sondergebiet, das der Sicherung der Nahversorgung dient, ge-
man § 11 BauNVO festzusetzen. Dabei handelt es sich um einen grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 1.100 m=.

TF 3 In dem Sondergebiet "Einzelhandel fir die Nahversorgung" sind zulassig:
Ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache (VK) von 1.100 m2.
Davon sind auf mindestens 90 % der zulassigen Verkaufsflache die Sortimente
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, Apotheken, medizinische, orthopadi-
sche und kosmetische Artikel (einschlieRlich Drogerieartikel), Blicher, Zeitschriften,
Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf, anzubieten.

Darlber hinaus sind die nachfolgend angeflihrten, dem Zweck des SO dienenden
Einrichtungen und Anlagen zuldssig:

- Stellplatze mit ihnren Zu- und Abfahrten,
- Abstellplatze fur Fahrrader,
- Offene und eingehauste Abstellflachen fir Einkaufswagen,

- Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtungen zur Warenanlieferung des
Nahversorgungseinzelhandels einschlieRlich Einrichtungen und Anlagen zum Be-
und Entladen von Fahrzeugen sowie deren Zu- und Abfahrten,

- Einrichtungen der Verwaltung und der technischen Infrastruktur,

- sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen verschiedener Art und
Grole, die dem Nutzungszweck des Sondergebietes dienen und die seiner Eigen-
art nicht widersprechen,

- die der Versorgung des Sondergebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen, auch soweit fur sie
im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt wurden.
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Die maldvolle Erweiterung des Nahversorgungsstandortes von derzeit 789 auf 1.100 m? ist
auch stadtebaurechtlich legitimiert. So kommt der Einzelhandelsgutachter in seiner Auswir-
kungsanalyse, die einen gréf3eren Markt mit 1.267 m? umfasst, zu dem Ergebnis, dass die
Erweiterung des Vollsortimenters eine positive Auswirkung fiir die Ortslage GroRRziethen be-
deutet. Denn mit der quantitativen und qualitativen Aufwertung des Aldi-Marktes wird nach
gutachterlicher Aussage eine Starkung und nachhaltige Sicherung der Funktionsfahigkeit
des Nebenzentrums Grof3ziethen einhergehen. Stadtebauliche und landesplanerische Beein-
trachtigungen werden nicht erwartet. So wird sich die Umsatzumverteilung im Nebenzentrum
Grolziethen selbst auf etwa 6,7 % und in den Standortlagen aufRerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets auf Umsatzumverteilungsquoten zwischen 8 und 9 % belaufen. Durch seine
Lage innerhalb des Nebenzentrums Grol3ziethen entspricht der dann vergrofierte Aldi-Markt
den landesplanerischen und raumordnerischen Vorgaben.

Der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist unverandert tbernommen worden.
Bereits im dem derzeitigen Aldi-Markt werden zu dem weitaus grofiten Anteil die Produkte
des taglichen Lebens angeboten. Das soll auch fir den zukilinftig neustrukturierten Markt gel-
ten.

Die unwesentlich erhdhte Festsetzung von 1.100 m? statt 1.040 m? ist dem Umstand ge-
schuldet, dass sich noch kleinere Anpassungen durch bspw. Erganzungen der Verkaufsfla-
che ergeben kénnen. Damit verbleibt ein Spielraum fir die genehmigungs- und Ausflhrungs-
ebene.

Mit der beabsichtigten Erweiterung ist eine langfristige Sicherung und Attraktivitatssteigerung
des bestehenden Nahversorgungsstandortes Grof3ziethen verbunden. Somit kann die Ge-
meinde Schonefeld ihrer stadtebaulichen Verpflichtung gerecht werden, die Voraussetzun-
gen fur die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse der
Versorgung der Bevolkerung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu schaffen.

Nach Einschatzung des Gutachters fur das Thema Einzelhandel ist die Sicherung des Nah-
versorgungsstandortes durch Erweiterung des Lebensmittelmarktes der richtige Weg. Denn
die wohnungsnahe Versorgung im Ortsteil Gro3ziethen mit seinem Einzugsgebiet wird ver-
bessert und die Marktposition des Nahversorgungszentrums gesichert.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl sowie der Hohe der baulichen Anlagen differenziert bestimmt. Damit sind die mdgli-
chen Auswirkungen durch die baulichen Anlagen eindeutig zu bestimmen.

Entsprechend der Planungsabsicht der Gemeinde Schénefeld, den Nahversorgungsstandort
zu sichern, wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,6 definiert. Einschlief3lich der Nebenanla-
gen und Stellplatze kann demnach eine Versiegelung des Areals bis zu der Kappungsgrenze
der GRZ von 0,8 erfolgen. Damit entspricht die stadtebauliche Verdichtung dem Bedarf flr
Einzelhandelsstandorte, die in Summe der erforderlichen baulichen Anlagen einen eher ho-
hen Versiegelungsgrad aufweisen. Allein die Stellplatze, die regelmaRig einem Markt vorge-
lagert angeordnet werden, um den Kunden das einfache Abstellen ihres Fahrzeugs zu signa-
lisieren, haben daran einen hohen Anteil.

Eine Geschossflachenzahl und die zulassige Anzahl an Vollgeschossen werden nicht festge-
setzt, weil es sich vorliegend um einen Lebensmittelmarkt handelt, der ein Geschoss aufwei-
sen wird. Allerdings weicht die Geschosshéhe mit 6 m bis 7,5 m von denen eines Wohnge-
baudes ab (vgl. nachfolgendes Kapitel), so dass die Bestimmung der Hohe der baulichen
Anlagen vorgenommen wurde.

TF 1 Gebaudeteile, die der ausschliel3lichen Unterbringung von technischen Anlagen die-
nen, auch solche fiir das Sammeln von Niederschlagswasser, sowie technische Auf-
bauten sind gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO von der Pflicht zur Einhaltung der
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zulassigen Oberkante der baulichen Anlagen ausgenommen, wenn sie eine Hohe
vom 3 m nicht Gberschreiten.

TF 2  Bei der Ermittlung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist die Grund-
flache von Wegen und oberirdischen Stellplatzen fur Kfz, die mit dauerhaft wasser-
und luftdurchlassigen Materialien hergestellt werden, nur zu 50 v.H. anzurechnen.

Aufbauten durch technische Anlagen sind von der Einhaltung der festgesetzten maximal zu-
lassigen Oberkante (OK) ausgenommen, weil sie dem Gebaude untergeordnet sind und da-
her stadtbildlich nicht wirksam werden. Darlber hinaus ergeben sich keine Restriktionen aus
der Lage und Nutzung des Flughafens BER.

Mit der Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien fur die Grundflachen ge-
maf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO — Wege, Stellplatze, etc. — wird der Eingriff in die Schutz-
guter Boden und Wasser ausschlie3lich anteilig sein. Daher werden sie entsprechend die-
sem Anteil in die Berechnung der Grundflache gemafR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO einflie-
Ren.

6.4 Hoéhe der baulichen Anlagen

Lebensmittelmarkte werden regelmalig eingeschossig ausgefihrt, wobei die Geschosshdhe
von den Ublichen Malen fiir Wohn- und Blrogebaude abweichen. Vorliegend wird flir den
Aldi-Markt eine Hohe fur bauliche Anlagen von 6,0 m bis 7,5 m festgesetzt. Damit kann die
beabsichtigte Hohe mit etwa 6,0 m zuzuglich moglicher Anpassungen und Abweichungen
umgesetzt werden.

Entsprechend der vorgefundenen Gelandehéhen mit durchschnittlich 43,0 m tGber Normalnull
(G. NHN), die angesichts der bereits vorhandenen Nutzung weitgehend bestehen bleiben,
wird die zulassige Oberkante der baulichen Anlage mit mindestens 49,0 m (. NHN und maxi-
mal 50,50 m . NHN definiert.

Die Festsetzung zu dem Mindest- und Héchstmal ist gemal Beschluss des Bundesverwal-
tungsgerichts vom 2. Mai 2018 (vgl. 4 BN 7/18) rechtskonform. Denn der Spielraum von
1,5 m lasst die geplante Kubatur hinreichend bestimmt erkennen.

6.5 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden flexibel durch Baugrenzen definiert. Aus den
vorhandenen Umgebungsstrukturen lasst sich eine strenge stadtebauliche Struktur, die eine
Baulinie erfordert, nicht ableiten.

6.6 ErschlieBung
a) Verkehr

Die ErschlielRung des Areals erfolgt unverandert von der Karl-Marx-Strale. Ausgehend von
dieser Grundstiicksanbindung sind die Pkw-Stellplatze der Mitarbeiter und Kunden sowie die
Anlieferungszone, die an der Langsseite des Aldi-Marktes organisiert ist, zu erreichen.

Mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist der Einzelhandelsstandort iber die
Buslinien 742 und 744 mit den Haltepunkten "Grof3ziethen AttilastralRe" und "Grol3ziethen
Thalmannstral3e" an der Karl-Marx-Stral3e erreichbar.

Insgesamt ist aufgrund der Lage des Einzelhandelsstandortes innerhalb von Wohnquartieren
jedoch davon auszugehen, dass ein wesentlicher Anteil an Kunden zu Ful oder mit Fahrrad
die Einkaufe erledigt. So stuft auch der Gutachter fiir das Thema Einzelhandel den Modal-
split als sehr gut ein.
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b) Stellplatze

Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze richtet sich nach dem Stellplatzschlissel der Ge-
meinde Schonefeld entsprechend den zulassigen Nutzungen.

TF 1 Innerhalb des Geltungsbereiches muss bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsén-
derung von baulichen Anlagen ein notwendiger Pkw-Stellplatz je 40 m? Nutzflache
hergestellt werden.

TF 2 Innerhalb des Geltungsbereiches muss bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsén-
derung von baulichen Anlagen ein notwendiger Abstellplatz flr Fahrrader je 75 m?
Nutzflache hergestellt werden.

Bei dem Vorhaben handelt es sich bezgl. der Systematik des Stellplatzschliissels um eine
Verkaufsstatte — Laden, Geschaftshauser, Einzelhandel — mit dem Bedarf von einem Stell-
platz fir Pkw je 40 m? Nutzflache. Das ist nach den Erfahrungswerten aus dem Segment
Einzelhandel insgesamt und bezogen auf den Standort in GroRRziethen ausreichend.

Die Stellplatzanlage ist bereits vorhanden. Mit der Neuausrichtung des Aldi-Marktes werden
im Wesentlichen Erneuerungen an dem Pflasterbelag sowie an den Stellplatzmarkierungen
erforderlich. Lediglich im Bereich des alten Baukdrpers werden 15 Stellplatze, die an der
Stelle des geplanten neuen Baukorpers entfallen, neu errichtet.

c) Geh-, Fahr- und Leistungsrechte

Die vorhandenen Dienstbarkeiten sind als Geh-, Fahr- und Leistungsrechte (GFL) zeichne-
risch festgesetzt worden.

TF 1 Die mit GFL bezeichnete und festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahrrecht zu
Gunsten der Feuerwehr und einem Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungsun-
ternehmen Markischer Abwasser- und Wasserverband, EWE AG Gasversorgung,
Edis Energie Nord AG, Deutsche Telekom AG und Kabel Deutschland Berlin/Bran-
denburg GmbH & Co. KG zu belasten.

Es handelt sich dabei um ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr sowie Leitungs-
rechten mehrerer Medienunternehmen (Markischer Abwasser- und Wasserverband, EWE
AG Gasversorgung, Edis Energie Nord AG, Deutsche Telekom AG und Kabel Deutschland
Berlin/Brandenburg GmbH & Co. KG).

d) Niederschlagwasserversickerung

Fir die Versickerung des anfallenden Niederschlagwasser wird ein Entwasserungskonzept
bis zum Entwurf erarbeitet. Die daraus resultierenden MalRnahmen werden berlcksichtigt.
Derzeit sind nach der vorlaufigen Konzeption Systemrigolen unterhalb der Pkw-Stellplatze
geplant.

6.7 Umweltbelange

Die Natur- und Artenschutz- sowie Umweltbelange sind im Zusammenhang mit dem Umwelt-
fachbeitrag entsprechend dem vorlaufigen Stand des Vorentwurfes gemai § 2 Abs. 4
BauGB ermittelt worden und dort enthalten (vgl. Biro Hemeier Rodorff & Partner, Berlin: Um-
weltfachbeitrag zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan 01/25 ,Lebensmitteleinzelhandel
Karl-Marx-Str. 36, Stand: 06.07.2026). Ausgehend von den MalRgaben des § 13a BauGB
gelten die naturschutzrechtlichen Eingriffe als zulassig bzw. erfolgt. Besonders geschitzte
Pflanzenarten wurden bei der durchgefuhrten Biotopkartierung nicht festgestellt.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange hat der Fachgutachter (vgl. Arbeitsgemein-
schaft Freilandbiologie, Berlin: Bewertung und Konfliktanalyse, geschitzte Arten auf dem
Grundstuck Karl-Marx-Strafte 36 in Schonefeld-Grof3ziethen, Landkreis Dahme-Spreewald,
Stand Juni 2026) festgestellt, dass mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen
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Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande geman § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeldst werden. Insgesamt konnte fur die im Plangebiet potenziell vorkommen-
den europaischen Vogelarten keine Eignung der Flachen innerhalb des vorliegenden Gel-
tungsbereiches festgestellt werden. Die geringe Habitatstruktur und der hohe Versiegelungs-
grad wiesen bereits auf ein eingeschrankte Arteninventar hin. Es wurden weder Brutnach-
weise gebaudebewohnender Vogelarten noch Hinweise auf dauerhafte Niststatten oder es-
senzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten an den Bestandsgebauden festgestellt. Fir Fle-
dermause ergaben sich keine Hinweise auf Quartiernutzung innerhalb des Gebaudebestan-
des oder der Gehdlzstrukturen und die isolierte Lage des Standortes mit den umgebenden
Zasuren durch Straflden bote keinen geeigneten Lebensraum fir Amphibien.

Fir die in den Randbereichen bestehenden Geholzstrukturen wurde festgehalten, dass sie
keine essenzielle Bedeutung als Brut- oder Fortpflanzungsstatte streng geschitzter Arten
aufweisen. Wanderbewegungen aus dem raumlich nahe gelegenen Schulzenpfuhl wurden
hinsichtlich der Barrierewirkung der bestehenden Nutzungen ausgeschlossen.

6.7.1 Ausgleich fir den baulichen Eingriff

Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen sind wie zuvor dargelegt nach den MalRgaben
des § 134a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl soll der Eingriff durch verhaltnismaRige
MafRnahmen minimiert werden. Fir den Artenschutz sind Vermeidungsmaf3nahmen im Sinne
der Bauzeitenregelungen zu berticksichtigen (vgl. Kap. 6.9 Hinweise)

6.7.2 Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen

Grundsatzlich ist der Eingriff durch das Vorhaben nicht zu vermeiden. Denn die Gemeinde
Schoénefeld hat im Rahmen ihrer Daseinsvorsorge fiir das Gemeinwohl den gesetzlichen Auf-
trag, eine ausreichende Versorgung vorzusehen. Daher ist die Erweiterung des Aldi-Marktes,
den erforderlichen Markt-Tendenzen folgend, ein Baustein zur Aufrechterhaltung des Nah-
versorgungsschwerpunktes GrofRziethen.

Die durch die beabsichtigte Nutzung entstehenden Eingriffe in die Schutzglter kénnen teil-
weise gemindert werden. So wird zum Schutz des Bodens und des Grundwassers teilweise
die Verwendung von luft- und wasserdurchlassigen Belagen festgesetzt, mittels derer die Bo-
denfunktionen nur anteilig gestort werden.
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TF 1 Die Befestigung von Pkw-Stellplatzen ist in luft- und wasserdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
(wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen) sind unzu-
lassig.

Mit den zu verwendenden luft- und wasserdurchlassigen Materialien kénnen die Bodenfunkti-
onen zumindest teilweise erhalten werden. Denn das anfallende Niederschlagswasser kann
versickern und somit zur Anreicherung und Sicherung des Grundwassers beitragen. Es han-
delt sich insgesamt um eine Minimierung des durch den Bebauungsplan zu erwartenden Ein-
griffs, der flr den Grundstlickseigentimer im Sinne des Bodenschutzgedankens umsetzbar
ist. Fur die Herstellung von Strallen und Zufahrten eignet sich die Verwendung dieser Materi-
alien nicht, da es sich kinftig um einen Versorgungsstandort handelt, bei dem mit LKW-Ver-
kehr zu rechnen ist.

Eine weitere Eingriffsminimierung in die Boden- und Grundwasserfunktionen stellt die Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers gemaf § 54 Brandenburgisches Wasserge-
setz dar. Das ist nach vorliegenden Informationen zum Thema Altlasten dem Grunde nach
auch moglich. Mit dieser Regelung kann der Wasserkreislauf zumindest anteilig erhalten
werden.

Fir die Entwasserung der Flachen sind zunachst als Vorentwurf Systemrigolen, die unter-
halb der Stellplatzanlagen fir Pkw entstehen sollen, konzipiert worden.

TF 2 Das innerhalb des Geltungsbereiches anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu
versickern oder zu sammeln und zu versickern, sofern eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist. (§ 54 Abs. 4 BbgWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Es ist zu erwarten, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den baulich genutzten FIa-
chen nicht zuletzt aufgrund des Versiegelungsgrades nicht vollstandig versickern kann. Da-
her wird das Niederschlagswasser von dort in die derzeit konzipierten Systemrigolen geleitet.
Von dort kann es verzégert an das Grundwasser abgegeben werden.

Weitere Ausflihrungen zu der Entwasserung erfolgen mit dem Entwurf des Bebauungspla-
nes. Bis dahin wird ebenso gepriift, ob eine Befestigung der Wege und Pkw-Stellplatze in
luft- und wasserdurchlassigem Aufbau moglich ist.

6.8 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Aus dem wirksamen Bebauungsplan 013 "Gebiet dstlich der Karl-Marx-Strale" resultieren

Pflanzmalnahmen, die vorliegend Gbernommen werden sollen und kénnen. Denn es handelt

sich um minimale Begrinungsmalnahmen, die insbesondere die kleinklimatischen Bedin-

gungen auch im Sinne der Kunden begunstigen kénnen.

So sollen insbesondere zur Beschattung die im Ursprungsbebauungsplan enthaltenen
Baumpflanzungen aufgegriffen und festgesetzt werden. Auch nach dem Vorhabenplan ist
der Versorgungsstandort durch Begriinung in das Ortsbild eingebunden, so dass die festge-
setzte Mindestanzahl an Baumen (rechnerisch insgesamt 10 Baumpflanzungen) gut erreicht
werden kann.

TF 1 Im Sondergebiet ist je angefangene 550 m? Grundstiicksflache ein Baum geman
Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher Qualitat
zu ersetzen. Die Baume sind aulRerhalb der Flachen fir Geh-Fahr- und Leitungs-
rechte (GFL) in mindestens 2,0 m breite Griinstreifen oder Baumscheiben mit einem
tatsachlichen Wurzelraum von mindestens 9 m? zu pflanzen.

Baumen kommt mit ihrer hitzemindernden Funktion in besiedelten Gebieten angesichts des
Klimawandels eine zentrale Bedeutung fir die Klimaanpassung zu. Sie bieten wahrend der
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Sommermonate eine angenehme Kihlung wahrend der Nutzungsdauer der Stellplatze. Mit
ihrer beschattenden und durch die Blatttranspiration kihlenden Wirkung wirken sie insge-
samt positiv auf das Kleinklima und tragen zur Klimaverbesserung bei.

Durch die Regelung zur MindestgréRe der Baumscheiben bzw. Griinstreifen soll gewahrleis-
tet werden, dass die Baume gut mit Wasser und Nahrstoffen versorgt werden und die Wur-
zeln ausreichend im Boden verankern kénnen.

Samtliche Begriinungs- und PflanzmalRnahmen sind dauerhaft zu erhalten, um den vorlie-
gend beabsichtigten Charakter des Sondergebietes zu sichern. Dabei beinhaltet der dauer-
hafte Erhalt das Erfordernis zur Nachpflanzung, wenn die vorausgegangene Pflanzung nicht
anwachst.

Es ist zu erwarten, dass die Fassade in Richtung Siiden weitgehend fensterlos sein wird, so
dass sie in Erganzung des dort angrenzenden Grunstreifens begriint und damit in das Orts-
bild eingebunden werden kann.

TF 2 Fensterlose Fassaden und Fassadenteile mit mehr als 100 m? Flache sind zu begri-
nen.

Mit der festgesetzten Fassadenbegriinung kann der Vorhabenstandort verbessert in den ge-
meindepolitisch gewlnschten Siedlungscharakter und den vorhandenen Grinstreifen einge-
bunden werden. Denn die Zasur zwischen Griinraum und bebautem Bereich wird durch eine
verhaltnismalige Malnahme gemindert.

6.9 Hinweise

a) Uberlagerung mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 013 "Gebiet dstlich
der Karl-Marx-Stral3er"

Mit dem Satzungsbeschluss Uiber den Bebauungsplan Nr. 01/25 "Lebensmitteleinzelhandel
Karl-Marx-Str. 36" wird der Teil des Bebauungsplanes Nr. 013 "Gebiet 6stlich der Karl-Marx-
StralRer" aufgehoben, der von dem Bebauungsplan Nr. 01/25 "Lebensmitteleinzelhandel
Karl-Marx-Str. 36" Gberlagert ist.

b) Bodendenkmale

Nach den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Schoénefeld sind keine
Bodendenkmale innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden.

Sollten dennoch wahrend der Bauausfiihrung im gesamten Vorhabenbereich bei Erdarbeiten
noch nicht registrierte Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holz-
pfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. 8.) entdeckt werden, sind
sie gemal BbgDSchG § 11 Abs. 1 und Abs. 3 unverzlglich der zustandigen Unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt flr Denkmalpflege und Archao-
logisches Landesmuseum anzuzeigen.

Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert zu
erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden
kénnen. Gemal BbgDSchG § 11 Abs. 3 kann die Denkmalschutzbehdrde diese Frist um bis
zu 2 Monate verlangern, wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert.
Besteht an der Bergung und Dokumentation des Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein
besonderes 6ffentliches Interesse, kann die Frist auf Verlangen der Denkmalfachbehérde um
einen weiteren Monat verlangert werden. Die Denkmalfachbehorde ist berechtigt, den Fund
zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen (BbgDSchG § 11 Abs. 4). Der
Veranlasser des Eingriffs in das Bodendenkmal hat die Kosten der fachgerechten
Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (BbgDSchG § 7 Abs. 3).

c) Kampfmittel
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Wird zum Entwurf erganzt.
d) Artenschutz

Gehodlzbeseitigungen, Baumfallungen, Rodung von Gehdlzen, Beseitigung der Bodenvegeta-
tion und von Rohbdden, Baufeldfreimachungen und Baustelleneinrichtungen sind auf3erhalb

der Fortpflanzungszeiten der Brutvégel durchzufiihren, und zwar im Winterhalbjahr zwischen
01. Oktober und 28. Februar.

Bodenverdichtungen sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.

Uberschiissiger Erdaushub ist unter Beachtung von § 202 BauGB sowie gemaR den Vorga-
ben der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) in der aktuell geltenden Fassung sach-
gerecht zu verwerten. Dabei sind die Anforderungen an die stoffliche Verwertung minerali-
scher Abfalle sowie etwaige Anforderungen der zustandigen Abfallbehérde zu beriicksichti-
gen.

Der unbelastete Oberboden ist gesondert abzutragen, zwischenzulagern und nach Ab-
schluss der Bauarbeiten bzw. im Zuge der Rekultivierung oder Modellierung der betroffenen
Flachen fachgerecht wieder aufzutragen. Ziel ist die Erhaltung der natlrlichen Bodenfrucht-
barkeit.

Verdichtete Bodenbereiche sind im Rahmen der Wiedernutzung oder Gestaltung bedarfsge-
recht aufzulockern, um die Infiltrations- und Filterfunktion des Bodens zu erhalten oder wie-
derherzustellen.

Potenzielle Boden- und Grundwasserbelastungen, z.B. durch die Lagerung von Bau- und
Betriebsstoffen, sind tber geeignete Schutzvorkehrungen auszuschlief3en.

7 Flachenbilanz
Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Sondergebiet 5.472 97,69
Uberbaubare Flache 2.794 49,87
Offentliche StraRenverkehrsflache 130 2,31
Geltungsbereich 5.602 100
8 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.6.2026
(BGBI. Nr. 192),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176),

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

- das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 29.03.2026 (BGBI. 2024 | Nr. 87),
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- das Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausflihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. | Nr.
3), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes 24.07.2025 (GVBI. | Nr. 17),

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 5. Marz 2024 (GVBI.
I Nr. 10; ber. Nr. 38), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.12. 2025
(GVBI. I Nr. 27)

- das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Marz 2012 (GVBI. | Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.07.2025 (GVBI. | Nr. 17).

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen bei der Gemeindeverwaltung Schénefeld eingesehen werden.

9 Kosten
Aus dem Bebauungsplan resultieren fir die Gemeinde Schonefeld keine Kosten
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