STADT ZOSSEN BESCHLUSS-NR. 011/20

VORLAGE offentlich

von: Bauamt

Biirgermeister |Rechts-und | Kimmerei Bauamt Wirtschafts- | Ordnungsamt
Personalamt forderung

for

Beratungsfolge:

Gremium Datum Sitzung | Zustandigkeit Abstimmung TOP
(J/INI/E)

Ortsbeirat Wiinsdorf Anhdrung und 6
Stellungnahme

Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung 17.03.2020 Beratung und (o)

und Wirtschaftsférderung der Stadt Empfehlung

Zossen

Stadtverordnetenversammliung der 01.04.2020 Entscheidung 6

Stadt Zossen

Betreff:

Offenlagebeschluss fiir den Entwurf der Anderung 3.1 des Flichennutzungsplanes der Stadt
Zossen im Bereich Berliner Allee/GutstedtstraRe im OT Wiinsdorf

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschliel3t:

1. Den vorliegenden Entwurf der Anderung 3.1 des FNP im Bereich Berliner Allee/Gutstedtstrale
zur Offenlage und deren ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt.

oder

2. Den vorliegenden Entwurf der Anderung 3.1 mit den laut Protokoll vermerkten Anderungen zur
Offenlage und deren ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt.

und

3. Die Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange parallel zur Offenlage.
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Begriindung:

Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vbB) .Berliner Al-
lee/Gutstedtstrale” wurde von den Stadtverordneten am 13.03.2019 gefasst.

Der Flachennutzungsplan (FNP) (2. Anderung) hat fiir den Bereich des vbB die Darstellung gemisch-
te Bauflache. Mit Beschluss vom 13.03.2019 wurde die Aufstellung der 3. Anderung des FNP mit 39
Anderungsbereichen beschlossen. Eine dieser Anderungsbereiche ist das Gebiet Berliner Al-
lee/Gutstedtstralle, der Bereich des vbB.

Da die Rechtskraft des vbB von der Darstellung im FNP abhéngt, soll mit dem jetzt vorliegenden Ent-
wurf der Anderungsteilbereich 3.1. aus der 3. Anderung herausgeldst werden, um die erforderliche
Darstellung schnellstmdglich zu erreichen. Auf die Durchflihrung einer friihzeitigen Beteiligung kann
fir diesen Anderungsberelch verzichtet werden, da bereits die Planungsziele im Verfahren zum vbB
ausfiihrlich der Offentlichkeit sowie den Behérden und den sonstigen Trigern offentlicher Belange
dargelegt und bekannt gegeben wurden und diese unverandert weiter bestehen.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X
Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja Nein

Finanzierung:
Finanzierung aus der Haushalts-
stelle:

Hinweis:
Die beigefiigten Anlagen wurden ggf. wegen der geltenden Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
von personlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweilte Inhalte sind der Stadt

Zossen bekannt.

Anlage: )
e Planwerk, Darstellung des Anderungsbereiches

e Begrindung
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Anderungsbereich "Berliner Allee / Gutstedtstrale" -
Bisherige Darstellung (2. Anderung des FNP - Juni 2018)

=

ZEICHENERKLARUNG

Planzeichen zum Geltungsbereich
Bisherige Darstellung

::1 Anderungsbereich "Berliner Allee / GutstedtstraRe"

Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

l:l Gemischte Baufléche

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zur 3.1. Anderung des Flachennutzungsplanes
im Bereich Berliner Allee / Guistedtstrale der Stadt Zossen ist gem. § 2 (1)
BauGB durch Beschiuss der Stadiverordnetenversammiung der Stadt
ZOSSeN VOM .......covvuennnenne erfolgt.

Schwarzweller - Burgermeisterin

Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Flichennutzungsplanes und der Entwurf der Begriindung

mit Umweltbericht haben vom ................... bis .ooeeiiiiiiaenane gem. §3(2)
BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist durch
Verdffentiichung im Amtsblattam ................... ortsliblich bekannt gemacht
worden.

Stadt Zossen, den

Schwarzweller - Bargermeisterin

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triigern éffentlicher Belange
Den Behdrden und sonstigen Tragem offentlicher Belange ist mit Schreiben
VOM .oveeeninnnn e Gelegenheit zur Stellungnahme gem. § 4 (2) BauGB bis
FAT ) ) I gegeben worden.

Schwarzweller - Birgermeisterin

Feststellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat in ihrer Sffentlichen
Sitzung am .....ccvvireiinceinennen den verfahrensabschlieRenden Beschluss
aber den neuen Flachennutzungsplan gefasst.

Stadt Z0SSEN, dEN ...ccvicciccce. st
Schwarzweller - Birgermeisterin

Genehmigung
Der neue Flachennutzungsplan der Stadt Zossen ist gem. § 6 (1) BauGB mit
Verftigung vom ...... Az. ... genehmigt worden.

Stadt Zossen, den ......

Schwarzweller - Birgermeisterin

Ausfertigung
Der Flachennutzungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Zossen, den
Schwarzweller - Biirgermeisterin

Bekanntmachung

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung dieser Genehmigung gem. § 6 (5)
BauGB ist der neue Flichennutzungsplan der Stadt Zossen am
........................... wirksam geworden.

Stadt Zossen, den

Schwarzweller - Blirgermeisterin

EXEMPLAR FUR DIE OFFENTLICHKEIT

Anderungsbereich "Berliner Allee / GutstedtstraRe" -

Zukiinftige Darstellung (3.1. Anderung des FNP)

ZEICHENERKLARUNG
Planzeichen zum Geltungsbereich

ZukUnftige Darstellung

I:::: Anderungsbereich "Berliner Allee / Guistedtstrae"

Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNvO)

Sonderbauflache
- Einzelhandel

HINWEIS

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Kampfmittelbelastung

innerhalb des Plangebietes ist eine Kampfmittelbelastung bekannt. Eine
Munitionsfreigabe ist erst nach der Durchftihrung einer Kampfmittelrdumung
durch eine Fachfirma erreichbar. Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst des
Landes Brandenburg wird das Offnen, Sondieren und Beriumen der
Bombentrichter, Bohrlochsondierung (Bohrdochsondierung im Raster 1,5 m,
Reihenabstand 1,3 m und einer Messtiefe von 5 m) bei den
Vermutungspunkten und Vermutungsfidchen und eine Flachenrdumung bei
den Restflachen empfohlen.

2. Baudenkmale

Im Plangebiet selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in
unmittelbarer Umgebung des Plangebiets das Denkmal ,Kaserne des
Panzer-Regiments Nr. 5 am Woinsdorfer Platz 39, 11, 13 und
Gutstedtstralle 13, 15, 17, 19 im OT Winsdorf. Nach den Bestimmungen
des § 2 Abs. 3 i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unterliegen nicht nur Denkmale selbst
dem gesetzlichen Schutz, sondermn auch deren Umgebung. Einer Erlaubnis
nach dem BbgDSchG bedarf, wer durch die Errichtung oder Verénderung
von Anlagen oder sonstige MaBnahmen die Umgebung eines Denkmals
verandern will.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | 5. 3634)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | 8. 3786)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBL. | S. 1057)

Flachennutzungsplan

Stadt Zossen

3.1. Anderung

Anderungsbereich
"Berliner Allee / GutstedtstraRe”
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EXEMPLAR FUR DIE OFFENTLICHKEIT

Stadt Zossen

(Landkreis Teltow — Flaming)

3.1. Anderung des
Flachennutzungsplans
der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee /
GutstedtstralRe

Begriindung

zur Beteiligung der
Offentlichkeit gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB und der
Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Stand: 21. Februar 2020
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3.1. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen — Bereich Berliner Allee / Gutstedtstrale

1 Planungsgegenstand

1.1 Anlass und Ziel der Planinderung

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zossen hat in der offentlichen Sitzung am 13.03.2019 den
Aufstellungsbeschiuss fir die 3. Anderung des Fldchennutzungsplans (FNP) beschlossen. Die
3. Anderung umfasst insgesamt 39 Anderungsflichen verteilt iiber das gesamte Stadtgebiet. Der
Bereich der Berliner Allee / GutstedtstraBe im Ortsteil Wiinsdorf wird als Anderungsfliche Nr. 27
gefiihrt, die im FNP 2. Anderung (Stand Juni 2018) als gemischte Baufliche dargestellt ist und damit
nicht mehr den Planungszielen an diesem Standort entspricht.

Wiéhrend die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Berliner Allee/GutstedtstraRe”
bereits bis zum Satzungsbeschluss (Beschluss der Stadtverordneten in ihrer Sitzung am 13.03.2019)
vorangetrieben wurde, konnte die 3. Anderung nach dem Aufstellungsbeschluss aufgrund der Vielzahl
von unterschiedlichen Anderungsbereichen mit unterschiedlichsten Anforderungen inhaltlich noch
nicht weiter bearbeitet werden. Da aber fiir die Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
zwingend die Anderung des Fldchennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
erforderlich ist und um eine zeitnahe Umsetzung des Vorhabens zu erméglichen, hat sich die Stadt
entschieden, die Anderungsfliche Nr. 27 wird aus dem Verfahren fiir die 3. Anderung des
Flachennutzungsplans herauszunehmen und als 3.1. Anderung des Flachennutzungsplans zu
bearbeitet. Auf die Durchfithrung einer friihzeitigen Beteiligung in diesem Anderungsverfahren kann
gem. § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB verzichtet werden, da bereits die Planungsziele im Verfahren zum
vBP ausfiihrlich der Offentlichkeit sowie den Behérden und sonstigen T6B dargelegt und bekannt
gegeben wurden und diese unverindert weiter bestehen.

Wiéhrend in den letzten Jahren zahlreiche Wohnprojekte im Ortsteil Wiinsdorf und insbesondere in
der Waldstadt (Sanierung und Neubau von Konversionsflachen) abgeschlossen werden konnten und
dazu beitrugen, dass die Einwohnerzahl von Zossen in den vergangenen Jahren durch einen positiven
Wanderungssaldo kontinuierlich gestiegen ist, steht die Stadt nun vor der Aufgabe die Versorgung und
die Ausgestaltung der Ortsteilzentren voranzubringen.

Im Zuge dieses Prozesses soll sich die geordnete funktionale und raumliche Entwicklung auch auf den
Aspekt der Nahversorgung erstrecken. Das Angebot der Nahversorgung im OT Wiinsdorf soll iiber die
bestehenden Lebensmittel-Discounter hinaus zusitzlich qualitativ erweitert bzw. insgesamt
abgerundet werden, um somit auch das Ortsteilzentrum zu starken. Damit ist es im Interesse der Stadt
Zossen die Initiative eines Vorhabentriigers zur Errichtung eines Vollversorgers (z. B. Rewe-Markt,
Edeka-Markt usw.) und sonstigen Einzelhandelseinrichtungen am Standort Berliner Allee /
Gutstedtstrale zu unterstitzen.

Da ein Einzelhandelsvorhaben mit einer Verkaufsfliche von tber 800 m? bzw. einer Geschossfliche
von mehr als 1.200 m? geplant ist, gelten solche Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) als »BroRfldchig®, fiir das in diesem Falle ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung groRflichiger Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig ist.

Wobei bezogen auf die Anderung des Flachennutzungsplans die Darstellung als Sonderbaufliche mit
der entsprechenden Zweckbestimmung als vorbereitender Bauleitplan verwendet wird.

1.2 Lage des Gebietes und Geltungsbereich der 3.1. Anderung des FNP

Die Anderungsfliche fir die 3.1. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen befindet sich
im OT Winsdorf. Die ca. 1,2 ha groBe Flache éstlich an der Berliner Allee und siidlich der
GutstedtstraRe, liegt in der Flur 15 der Gemarkung Zehrensdorf.



3.1. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen — Bereich Berliner Allee / GutstedtstraRe

Der Geltungsbereich der 3.1. Anderung des FNP entspricht dem des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,Berliner Allee/GutstedtstraRe”.

Abbildung 1 Auszug DTK 25 (Quelle: Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB 2017)

(rote Umgrenzung = Geltungsbereich der Anderungsfliache FNP 3.1. Anderung)

2 Bestand und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Derzeitige Nutzung des Plangebietes und der Umgebung

Die Flache ist liberwiegend mit Wald bewachsen. Die vorhandene AnliegerstraRe teilt das Plangebiet.
Am siidlichen Rand befinden sich Stellplitze mit deren Zufahrten, fir die es keine offizielle
Nutzungszuordnung gibt.

Nérdlich des Plangebiets befinden sich ein Lebensmitteldiscounter und andere gewerbliche Nutzungen
an der GutstedtstraRe.

Im Siiden schlieRt sich eine Wohnnutzung in Form von Mehrfamilienhdusern an. Westlich der Berliner
Allee (BundesstraRe B 96), die das Plangebiet begrenzt, gibt es ein Seniorenheim sowie Wohn- und
Geschéftshauser, die Bestandteil des Wiinsdorfer Ortszentrums sind. Westlich grenzen Waldfigchen
an.

2.2 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet grenzt stlich an die Berliner Allee (BundesstraRe B 96) und direkt stdlich an die
Gutstedtstrae (gemeindliche AnliegerstraRe). Auch wenn das Plangebiet im Bereich der
Ortsdurchfahrt der BundesstraBe B 96 liegt, hat diese keine direkte ErschlieRungsfunktion fiir das
Plangebiet. Die Anbindung erfolgt {iber die GutstedtstraRe als AnliegerstraRe.
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Innerhalb des Plangebiets verliuft eine AnliegerstraRe von der GutstedtstraBe in Richtung Siiden, die
das angrenzende Wohngebiet am Glashuttenring anbindet. Uber diese AnliegerstraRe sind auch die im
stidlichen Teil des Plangebiets befindlichen Pkw-Stellplatze angeschlossen. Die Pkw-Steliplétze werden
durch die Anlieger des angrenzenden Wohngebiets genutzt, sind diesem allerdings nicht zugeordnet.

Entlang der Berliner Allee verlauft ein straRenbegleitender FuB-/Radweg.

2.3 Stadttechnische ErschlieBung
Trink- und Schmutzwasser

Der Ortsteil Wiinsdorf {einschlieBlich der Waldstadt) der Stadt Zossen ist iiber zentrale éffentliche
Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des KMS erschlossen.

Unmittelbar nérdlich an den Anderungsbereich angrenzend, befinden sich im Bestand ein
Schmutzwasserkanal sowie eine Trinkwasserleitung iiber die grundsatzlich ein Anschluss bzw. eine
ErschlieBung méglich ist.

Im Weiteren sind im nordlichen Seitenbereich der ,GutstedtstraRe” zwei Abwasserdruckleitungen
vorhanden.

Wahrend sich diese Leitungen und Anlagen innerhalb der éffentlichen Stralenrdume befinden,
verlduft im westlichen Teil des Anderungsbereichs eine Trinkwasserleitung, die zu erhalten und zu
sichern ist.

Von dem vorhandenen Schmutzwasserkanal sind bereits zwei SW-Hausanschlussleitungen,
einschlieRlich Ubergabeschichte auf die FNP-Anderungsfliche vorgestreckt.

TW-Hausanschlisse sind im Anderungsbereich der FNP-Anderungsfliche im Bestand nicht vorhanden
bzw. auf den Anderungsbereich vorgestreckt.

Der Anlagenbestand ist hinreichend zu beachten. Detaillierte Aussagen und Festsetzungen dazu
wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Berliner Allee / GutstedtstraBe” getroffen.

Regenwasser

In der Gutstedtstrale verlduft ein Regenwasserkanal, der aber nicht fiir die Entsorgung des
Regenwassers aus dem Plangebiet genutzt werden kann.

Das im Anderungsbereich anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick versickert werden
(§ 54 Abs. 4 BbgWG vom 02.03 2012), auf dem es anfillt.

Im Rahmen von Bauantrégen sind konkrete technische Lésungen nachzuweisen.

Loschwasser

Fur die Ldschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen Zustindigkeit fiir die
Brand- und in den neuen Bundesldndern, als Triger des Brandschutzes, auch fiir die angemessene
Loschwasservorhaltung, entsprechend den &rtlichen Verhéltnissen, verantwortlich (§ 2 Abs. 1 u. 2
BbgBKG vom 24.05.2004).

Macht sich im Einzelfall, wegen einer erhéhten Brandlast oder Brandgefahrdung, eine besondere
Léschwasserversorgung oder Loschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfiir der Eigentimer,
Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.
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Unabhéngig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des értlichen Hydranten, welcher im
Regelfall eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann die Bereitstellung einer entsprechenden
Léschwassermenge aus dem &rtlichen Trinkwassernetz nicht garantiert werden.

Daher wird nur zur Erstbrandbekdmpfung bis zum Druckabfall im Netz Loschwasser zur Verfiigung
gestellt.

Im Rahmen von Bauantrégen ist die bedarfsgerechte Léschwasserbereitstellung nachzuweisen.

Energieversorgung

In den angrenzenden StraBen Berliner Allee und GutstedtstraRe sind Gas- und Stromleitungen
vorhanden, die zur Versorgung des Plangebiets genutzt werden kénnen.

2.4 Denkmale

Im Anderungsbereich selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in unmittelbarer
Umgebung der Fldche das Denkmal ,Kaserne des Panzer-Regiments Nr. 5" am Wiinsdorfer Platz 3-9,
11, 13 und GutstedtstraRe 13, 15, 17, 19 in Wiinsdorf. Die Verwaltungsgebdude und Garagen stehen
unter Denkmalschutz.

Nach den Bestimmungen des § 2 Abs. 3 i.V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unterliegen nicht nur Denkmale selbst dem gesetzlichen Schutz,
sondern auch deren Umgebung. Einer Erlaubnis nach dem BbgDSchG bedarf, wer durch die Errichtung
oder Veranderung von Anlagen oder sonstige MaRnahmen die Umgebung eines Denkmals verindern
will. Demnach wiéren Details bei der Errichtung von GebZuden (Hohe, Gestaltung, etc.) im
Baugenehmigungsverfahren zu priifen.

Im Anderungsbereich sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Nach dem ,,Gesetz iiber den Schutz
und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004“ (GvBI
Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) bestehen trotzdem die Verpflichtungen nach §§
11 Abs. 1 bis 4 und § 12 BbgDSchG.

2.5 Kampfmittelbelastung und Altlasten

Der Anderungsbereich befindet sich in einem Gebiet, in dem eine Kampfmittelbelastung bekannt ist.
Eine Munitionsfreigabe kann daher nicht bescheinigt werden. Sie ist erst nach der Durchfiihrung einer
Kampfmittelrdaumung durch eine Fachfirma erreichbar.

3 Planerische Vorgaben, iiberortliche Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung
Die Ziele und Grundsitze der Raumordnung durch die Landes- und Regionalplanung fiir den
Anderungsbereich sind in den folgenden Raumentwicklungsprogrammen und -planen formuliert:

* landesentwicklungsplan  Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg  (LEP HR) i.V.m.
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
® Regionalplan Havelland-Fliming 2020

3.1.1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Anfang
April hatten die Landesregierungen die Rechtsverordnung fiir den Landesentwicklungsplan
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Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) beschlossen. Der LEP HR konkretisiert als Uberdrtliche
und zusammenfassende Planung die Grundsitze der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt einen
Rahmen fir die kiinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Fiir das Plangebiet selbst werden keine Aussagen getroffen. Jedoch zshlt der Ortsteil Wiinsdorf zur
Stadt Zossen, die in der Festlegungskarte zum LEP HR als Mittelzentrum ausgewiesen ist. GemaR Ziel
3.6 (1) zaéhlt Zossen zu den Mittelzentren im weiteren Metropolenraum. Nach Ziel 3.6 (4) sind in den
Mittelzentren die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung raumlich zu
konzentrieren. Dazu ist das Waren- und Dienstleistungsangebot des gehobenen Bedarfes zu sichern
und zu qualifizieren.

Ostlich des Plangebietes wird ein Freiraumverbund dargestellt. Der Freiraumverbund ist gemaR Ziel
6.2 (1) rédumlich und in seiner Funktionsféhigkeit zu sichern. Raumbedeutsame Planungen und
MaRnahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neuy zerschneiden, sind
ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur
beeintrachtigen.
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Abbildung 2 Auszug Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

(rote Umgrenzung = Standort Berliner Allee / GutstedtstraRe)

3.1.2 Regionalplan Havelland-Flaming 2020

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2019 die
Nichtzulassungsbeschwerde im Normenkontroliverfahren gegen den Regionalplan Havelland-Fldming
2020 in einem Fall zuriickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom 05.07.2018 ist damit
rechtskraftig geworden. Der Regionalplan Havelland-Fliming 2020 ist unwirksam.
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Im Regionalplan wurden fiir das Plangebiet ein Vorzugsraum Siedlung (Grundsatz 2.1.1) festgelegt.
Unter dem Aspekt der Daseinsvorsorge wurde der Ortsteil Wiinsdorf als Funktionsschwerpunkt der
Grundversorgung (Grundsatz 2.2.2) festgelegt.

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung durch den Grundsatz 2.1.1 —Vorzugsrdume Siedlung sieht vor,
dass die Siedlungsentwickiung nach Méglichkeit in den Vorzugsridumen geschieht.

In den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung sollen bestehende Einrichtungen der
Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht
eingerdumt werden. Mit dieser Festlegung soll der Hauptort einer Gemeinde als Standort der
Grundversorgung gestirkt und u. a. eine mdglichst wohnortnahe Versorgung mit
Einzelhandelsangeboten fiir Waren des téglichen Bedarfs gewihrleistet werden.

Auf ihrer 11. Sitzung am 27.06.2019 hat die Regionalversammlung die Aufstellung des Regionalplans
Havelland-Fldming 3.0 beschlossen.
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Abbildung 3 Auszug Regionalplan Havelland-Flaming 2020

(rote Umgrenzung = Standort Berliner Allee / GutstedtstraRe)
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3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Zossen Stand 2. Anderung vom Juni 2018
Fiir das Plangebiet besteht die rechtswirksame 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Zossen von Juni 2018. Diese stellt fiir den Bereich eine Fliche fir Gemischte Bauflache dar.

Far den Bereich nérdlich des Plangebietes wird eine Fliche fiir eine iiberdrtlichen und ortliche
HauptverkehrsstraBe dargestelit. Ostlich wird eine Gemischte Baufléche, stidlich eine Wohnbauftiche
sowie eine Offentliche Griinfliche und westlich eine Verkehrsfliche fiir Bundes- und Landesstraen
(nachrichtlich ibernommen) dargestellt.

Abbildung 4 Auszug Flachennutzungsplan (Fassung 2. Anderung Juni 2018)

(weiRe Umgrenzung = Geltungsbereich der Anderungsfliche FNP 3.1. Anderung)

4  Geplantes Nutzungs- und ErschlieBungskonzept

Die Anderung erfolgt entsprechend den Planungszielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Berliner Allee / GutstedtstraRe”. Die Stadt Zossen hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans am 05.10.2016 (Beschluss-Nr. 053/16) beschlossen und mit dem Satzungsbeschluss
am 13.03.2019 abgeschlossen. Die Begriindung einschlieRlich der Anlagen wurde gebilligt. Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde Bestandteil des vBP.

Ziel des vBP ist die Schaffung von Baurecht fir groRfléchigen und sonstigen Einzelhandel, wobei das
Hauptaugenmerk auf einem Voliversorger liegt. Die Lage des Plangebiets im Zentrum des Ortsteils
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Winsdorf trégt zur Stirkung des Ortszentrums und der Einzelhandelsstruktur bei. Erginzende
Nutzungen und erforderliche Nebenanlagen sollen ermdoglicht werden.

Die vorhandene Anliegerstrafe, die das Plangebiet teilt, soll verlegt werden, so dass die Anforderungen
an einen zeitgeméaRen Vollversorger erfiillt werden kénnen. Die Anbindung des siidlich angrenzenden
Wohngebiets soll weiterhin gesichert werden. Die Verlegung der AnliegerstraRe wurde im
stadtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert.

5 Darstellung der Plandnderung und Abwéagung

5.1 Plandarstellung
Sonderbaufléche fiir Einzelhandel

(§5Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)

Entsprechend des geschilderten Planungsziels wird eine Sonderbauflidche mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel dargestellt.

Damit wir die Grundlage fiir die Festsetzung eines Sondergebietes mit den Zweckbestimmungen
»GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb” bzw. »Einzelhandelsbetrieb” in der verbindlichen
Bauleitplanung: hier vorhabenbezogener Bebauungsplan, geschaffen.

5.2 Hinweise (H), Nachrichtliche Ubernahmen (N)
Kampfmittelbelastung (H)

Innerhalb des Anderungsbereiches ist eine Kampfmittelbelastung bekannt. Bei konkreten
Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Dariiber
entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren 2usténdige Behérde auf Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfldchenkarte.

Der nachfolgende Hinweis wird auf der Planzeichnung vermerkt:

1. Kampfmittelbelastung (H)

Innerhalb des Plangebietes ist eine Kampfmittelbelastung bekannt. Eine
Munitionsfreigabe ist erst nach der Durchfuhrung einer Kampfmittelrdumung durch eine
Fachfirma erreichbar. Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg
wird das Offnen, Sondieren und Berdumen der Bombentrichter, Bohrlochsondierung
(Bohrlochsondierung im Raster 1,5 m, Reihenabstand 1,3 m und einer Messtiefe von 5
m) bei den Vermutungspunkten und Vermutungsflichen und eine Fléchenraumung bei
den Restfldichen empfohlen.

Baudenkmale (N)

Im Plangebiet selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in unmittelbarer Umgebung des
Plangebietes das Denkmal ,Kaserne des Panzer-Regiments Nr. 5“ am Wiinsdorfer Platz 3-9,11,13 und
Gutstedtstrafle 13, 15, 17, 19 in Wiinsdorf.

Die nachfolgende Nachrichtliche Ubernahme wird auf der Planzeichnung vermerkt;
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2. Baudenkmale (N)

Im Plangebiet selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in unmittelbarer
Umgebung des Plangebiets das Denkmal ,Kaserne des Panzer-Regiments
Nr. 5" am Winsdorfer Platz 3-9, 11, 13 und Gutstedtstralie 13, 15, 17, 19 im OT
Winsdorf. Nach den Bestimmungen des § 2 Abs. 3 i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unterliegen nicht nur
Denkmale selbst dem gesetzlichen Schutz, sondern auch deren Umgebung. Einer
Erlaubnis nach dem BbgDSchG bedarf, wer durch die Errichtung oder Verénderung von
Anlagen oder sonstige MaRnahmen die Umgebung eines Denkmals verandern will.

Bodendenkmal (H)

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpféhle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metaligegenstiéinde, Knochen o. d., entdeckt werden,
sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt
fiir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die
aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde gef. auch dariiber hinaus, in
unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu
schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpfiege und Archiologischen
Landesmuseum zu {ibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Bauausfiihrende sind uiber diese
gesetzlichen Auflagen zu belehren.

6 Umweltbericht
6.1 Einleitung

Allgemeine Vorbemerkung zur Rechtslage

Mit der Einfilhrung einer generellen Umweltpriifung (UP) als regeimaRigen Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens fiir Bauleitpldne wird die Vorgehensweise zur Zusammenstellung des
umweltrelevanten Abwigungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und volistdndig im
Baugesetzbuch geregelt. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung sind zu
ermitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil der Begriindung zu beschreiben und zu
bewerten; die Gffentlichkeit und die Behdrden werden im Rahmen des Verfahrens fiir den Bauleitplan
beteiligt und die Ergebnisse der Beteiligung in der Abwégung beriicksichtigt.

Die Umweltpriifung bezieht sich auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des
Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Diese Belange sind
insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,
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e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern,
f)  die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplinen sowie von sonstigen Plinen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfiillung von Rechtsakten der Europ&ischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
itberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zulissigen Vorhaben fiir schwere Unfille
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der FNP-Anderung

Die Anderung erfolgt entsprechend den Planungszielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Berliner Allee / GutstedtstraRe”. Die Stadt Zossen hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans am 05.10.2016 (Beschluss-Nr. 053/16) beschlossen und mit dem Satzungsbeschluss
am 13.03.2019 abgeschlossen. Die Begriindung einschlieRlich der Anlagen wurde gebilligt. Der
Vorhaben- und ErschlieRungsplan wurde Bestandteil des vBP.

Entsprechend des Planungsziels wird die bislang im FNP geplante gemischte Baufliche als
Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung Einzelhandel dargestellt.

Damit wir die Grundlage fiir die Festsetzung eines Sondergebietes mit den Zweckbestimmungen
~GroBiflachiger  Einzelhandelsbetrieb” bzw. ,Einzelhandelsbetrieb” in der verbindlichen
Bauleitplanung: hier vorhabenbezogener Bebauungsplan, geschaffen.

6.1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Untersuchungsgegenstand

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltpriifung sind der vorhabenbezogene Bebauungsplan
~Berliner Allee/GutstedtstraRe” und die durch die Planung verursachten Umweltauswirkungen. Dabei
bezieht sich die Umweltpriifung gemsR § 2 Abs. 4 BauGB auf das, ,was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann.” Die Belange der am 18. Dezember 2007
in Kraft getretenen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Artenschutz sind zu
berlicksichtigen.

Réaumliche Abgrenzung

Es wird eingeschitzt, dass aufgrund der Lage des Anderungsbereichs fir den riumlichen
Untersuchungsbereich der Umweltpriifung fiir abiotische und biotische Schutzgiiter der
Anderungsbereich als ausreichend angesehen wird.
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Inhaitliche Abgrenzung (Umwelterheblichkeit)

Unter Beriicksichtigung dessen, dass es sich hierbei um die Anderung eines Flachennutzungsplans
handelt, der als vorbereitender Bauleitplan keine unmittelbare Rechtswirkung (vergleichbar der eines
Bebauungsplans) erzeugt, ist die inhaltliche Bewertung der Umwelterheblichkeit der Plandnderung
entsprechend zu relativieren. Sofern auf der Ebene der FNP-Anderung umwelterhebliche Wirkfaktoren
zu erkennen sind, erfolgt die Auseinandersetzung damit bei der jeweiligen schutzgutbezogenen
Betrachtung. Dabei erfolgt die Umweltprifung mit Hilfe von Indikatoren, die der FNP-
Darstellungssystematik angepasst sind.

Als vorbereitender Bauleitplan enthilt der Flachennutzungsplan grundsitzlich noch keine par-
zellenscharfen Festsetzungen vergleichbar einem verbindlichen Bauleitplan. Konkrete Aussagen (iber
die Art und Intensitét der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt lassen sich deshalb héufig erst
auf der nachfolgenden Planungsebene der verbindlichen Bauleitplanung treffen. Hierzu wird auf die
Ergebnisse des Umweltberichts zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Berliner Allee/
GutstedtstraBe” verwiesen.

Die Bewertung der Umweltbelange basiert im Wesentlichen auf den Bestandsdaten des
Landschaftsplanes fir die Stadt Zossen (Stand 2018) sowie des Griinordnerischen Fachgutachten zum
Bebauungsplan. Der Zustand des jeweiligen Schutzgutes wird verbal argumentativ beschrieben und
bewertet. Dabei wird auch auf eventuell vorhandene Vorbelastungen eingegangen.

6.1.3 Darstellung FNP relevanter Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze und
Fachpldne, sofern fiir die Planinderung von Bedeutung und der Art deren
Beriicksichtigung

Fachgesetze (aligemein)
Baugesetzbuch (BauGB)

Fur das FNP-Anderungsverfahren sind beachtlich:

§ 1 Abs. 5 BauGB:

Die Bauleitplédne sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Woh! der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewihrleisten.

la BauGB:

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen, dabei sind zur Verringerung der
zusétzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Beriicksichtigung:

Dieses allgemeine Ziel der stédtebaulichen Planung wird in der Art beriicksichtigt, dass die rdumliche
Ausdehnung der FNP-Anderung auf die Fliche beschrinkt wird, die im Verfahren der verbindlichen
Bauleitplanung gesichert werden soll. Eine Inanspruchnahme weiterer zusitzlicher Flichen iiber den
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Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans hinaus wird durch die FNP-Anderung
nicht vorbereitet.

§ 1 Abs. 6 BauGB:

Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter

Bericksichtigung:

Die zu betrachtenden Schutzgiiter werden gesondert in Abhéngigkeit ihrer Planungsrelevanz im
Rahmen der Umweltpriifung beriicksichtigt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege in § 1
vorangestellt. Danach sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage
fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich  der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz). Die §§ 13 bis 16 BNatSchG
enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Verédnderungen des mit der belebten Bodenschicht
in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfihigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. In § 18 wird das Verhiltnis
zum Baurecht geregelt. Die Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind in den
§§ 44 bis 47 geregelt.

Beriicksichtigung:

Die Berucksichtigung erfolgt im Rahmen der schutzgutbezogenen Untersuchungen innerhalb der
Umweltpriifung. Sofern die Ergebnisse der Umweltpriifung auf der Ebene der FNP-Anderung relevant
sind, erfolgt deren Darstellungen im Umweltbericht.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Neben den natiirlichen Funktionen (Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen
und Bodenorganismen, Medium fiir Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, Filter-, Puffer-, und
Stoffumwandlungseigenschaften) sind die Funktionen als Archiv der natur- und Kulturgeschichte sowie
Nutzungsfunktionen zu beachten.

Beriicksichtigung:

Die Bericksichtigung erfolgt im Rahmen der schutzgutbezogenen Untersuchungen innerhalb der
Umweltpriifung. Sofern die Ergebnisse der Umweltpriifung auf der Ebene der FNP-Anderung relevant
sind, erfolgt deren Darstellungen im Umweltbericht. Ergdnzend ist auf die Darlegungen zur
"Bodenschutzklausel" des BauGB hinzuweisen (siehe oben).
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BimSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphire
sowie Kultur- und sonstige Sachglter vor schidlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem
Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Beriicksichtigung:

Die Beriicksichtigung des Immissionsschutzes erfolgt im Rahmen der schutzgutbezogenen
Untersuchungen innerhalb der Umweltpriifung. Sofern die Ergebnisse der Umweltpriifung auf der
Ebene der FNP-Anderung relevant sind, erfolgt deren Darstellungen im Umweltbericht. Sofern aus der
FNP-Anderung im Rahmen der Umweltprifung bereits Standortauswirkungen auf die Umgebung und
die angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen zu erkennen sind, werden diese entsprechend
bewertet.

Fachplanungen

Fldchennutzungs- und Landschaftsplanung

Der genehmigte Fldchennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Zossen stellt fiir die Anderungsfliche
als Entwicklungsziel gemischte Bauflichen dar.

Beriicksichtigung

Diesem Grundsatzziel der Entwicklung wird mit der Plandnderung nicht entsprochen, da diese
Planénderung die Entwicklung einer Sonderbaufliche fiir groBfléchigen Einzelhandel sichern soll.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
6.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Schutzgut Mensch

Immissionsschutz:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ortszentrums des Ortsteils Wiinsdorf an der stark befahrenen
Berliner Allee (B96). Nordlich der Fisiche an der GutstedtstraRe befinden sich ein Einkaufsmarkt und
weitere Gewerbebetriebe. Im Siiden schlieRen sich in einer Entfernung von ca. 50 m Wohnnutzungen
(Mehrfamilienhduser) an. Ostlich der Berliner Allee gibt es ein Seniorenheim sowie weitere Wohn- und
Geschéftshiuser.

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage inmitten des Siedlungsbereichs insbesondere durch Verkehrslirm
vorbelastet.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Fachgesetzlicher Rahmen

Die Europdische Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (92/43/EWG, FFH-Richtlinie) sieht die Schaffung eines
europaweiten Skologischen Netzes besonderer Schutzgebiete mit dem Namen Natura 2000 vor. Dieses
Schutzgebietssystem besteht aus den Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete)
sowie den besonderen Schutzgebieten nach der Europiischen Vogelschutzrichtlinie (SPA). Dariiber
hinaus sind die wildlebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften gemaR § 1 Abs. 2 zur
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dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt und gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG als Teil des
Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu erhalten. Ihre
Habitate und ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen. Bestimmte Arten unterliegen einem besonderen bzw. einem strengen Schutz
gemaR § 44 BNatSchG. Bestimmte Biotope unterliegen gemiR § 30 BNatSchG ebenfalls einem
gesetzlichen Schutz. Bdume auRerhalb des Waldes mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm
(gemessen in 1,30 m Héhe) sind nach der Baumschutzsatzung des Landkreises Teltow-Flaming
geschiitzt.

Biotoptypen

Auf der Grundlage des amtlichen Lageplans wurde im grinordnerischen Fachgutachten zum
vorhabenbezogenen  Bebauungsplan eine Biotoptypenkartierung auf der Basis der
Kartierungsanleitung der Biotopkartierung Brandenburg erstellt. Dabei wurden folgende Biotoptypen
im Plangebiet (11.690 m?) und auf den unmittelbar angrenzenden Fléchen kartiert und entsprechend
ihrer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz bewertet:

Tabelle: Biotoptypen

Zahlen- | Kartiereinheit Fldche Gefdhrdung/Schutz
codierung ) nach Biotopkartierung
m Bbg. und BNatSchG

03249 Sonstige ruderale Staudenfluren 823 nicht geféhrdet
(StraBenbegleitgriin)

051612 | Artenreicher Zier- und Parkrasen, mit locker 702 nicht gefihrdet
stehenden Biumen

071411* | Allee, mehr oder weniger geschlossen - geschiitzt
liberwiegend heimische Baumarten

088290 | Naturnahe Laubwilder und Laub-Nadel- 7.651 nicht gefihrdet
Mischwilder mit heimischen Baumarten

12641 Parkplatz, nicht versiegelt 572 nicht gefdhrdet

112612 StraBBe mit Asphalt oder Betondecke 1.942 nicht gefihrdet ]

* Lage auBerhalb Plangebiet
Vegetation

Der groBte Teil des Plangebietes ist mit einem nahrstoffreichen Laubwald bewachsen, der eine dichte
und ausgeprégte Strauch- und Baumschicht aufweist. Der artenreiche Bestand besteht aus Gemeiner
Kiefer (Pinus sylvestris), Eschenahorn (Acer negundo), Weiss-Birke (Betula pendula), Robinie (Robinia
pseudoacacia), Hybrid-Pappel (Populus x hybrida), Winterlinde (Tilia cordata) und Flatterulme (Uimus
laevis).

In der Strauchschicht wachsen Berg-, Spitz- und Feldahorn, Kreuz- und WeiBdorn, Pfaffenhiitchen,
Schneebeere, Gemeine Esche, Gewshnliche Traubenkirsche, Gemeine Kiefer, GeiRblatt, Hartriegel,
Flieder, Hundsrose, Europdischer Pfeifenstrauch.
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Die Krautschicht ist gering ausgebildet und durch wenige Stickstoffzeiger geprigt. Neben Schéllkraut,
Knoblauchsrauke, Klettlabkraut, Sauerampfer, GrofRer Brennnessel und Léwenzahn féllt der Aufwuchs
von Baumen wie Ahorn auf. Stellenweise ist der Wald durch Abfilie vermiillt.

Im Siidwesten des Plangebietes besteht ein teilversiegelter Parkplatz, der von Baumbestanden
Griinstreifen gegliedert wird. Auf dieser nicht zum Wald gehérenden Teilfliche stehen 10 nach
Baumschutzverordnung Teltow-Flaming geschiitzte Biume, weitere 8 Baume mit Stammumfang < 60
cm sind nicht geschiitzt.

Waldfléichen

Im Anderungsbereich sind auf den Flurstiicken 278 und 465 Waldflachen in einer GréRe von insgesamt
8.107 m? betroffen.

Ein Teil dieser Flachen weist allerdings keine Waldeigenschaft mehr auf, da sie als Parkplatz, versiegelte
Zufahrt und gértnerisch gestaltete Griinflichen genutzt werden. Nach Biotoptypenkartierung und
Flachenermittlung mit CAD hat der Wald im Plangebiet eine Fliche von 7.651 m? davon 3.266 m? auf
dem Flurstlick 465 und 4.385 m? auf dem Flurstiick 278. Auf den bestehenden Waldfléchen ist gemaR
Waldfunktionenkartierung (Stand: 16.04.2018) neben der Nutzfunktion auch die Sichtschutzfunktion
(Sichtschutzwald - WF 4100) und die Erholungsfunktion (Erholungswald Stufe 2 ~ WF 8102) festgelegt.

Die Vereinbarkeit der Waldumwandlung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist
gegeben, da die Fliche im FNP der Stadt Zossen bereits als gemischte Baufliche dargestellt ist.

Der Verlust von Wald ist bei Inanspruchnahme nach den Regelungen des Landeswaldgesetzes zu
ersetzen. Die KompensationsmaRnahmen fir die Waldinanspruchnahme wurden bereits im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach Art und Umfang. Die zeitliche Abfolge der MaBnahmen, die
besonderen Genehmigungstatbestinde (z. B. nach Naturschutzrecht) wurde abschlieBend im
Durchfithrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargelegt.

Biotope - Bewertung

Das Plangebiet hat mit seinem naturnahen Laubwaldbestand mit einer betrachtlichen Anzahl von
Hoéhlenbdumen eine hohe Bedeutung fiir den Artenschutz und weist zusdtzlich nach
Baumschutzverordnung Teltow-Fldming geschiitzten Baumbestand auf.

Parkplatzfidchen, Verkehrsflichen, einschlieBlich StraBenbegleitgriin  und gértnerisch gestaltete
Freiflichen haben dagegen nur geringe Bedeutung fiir den Biotopschutz. Biotope, die nach § 30
BNatSchG gesetzlich geschiitzt sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Faunistische Artenausstattung

Fir die Artengruppen Végel und Fledermiuse liegen aktuelle Nachweise aus einer faunistischen
Kartierung fiir das Plangebiet vor. Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind neben dem Gehélzbestand
vor allem Héhlenbiume, die dauerhaft geschiitzte Lebensstitten fiir Hdhlenbriiter und Fledermiuse
aufweisen kénnen.

Zur Ermittlung des Vorkommens geschiitzter Tierarten wurde von Mai bis Ende Juni 2017 eine
Brutvogelkartierung sowie die Kartierung und Untersuchung von Héhlen auf Héhlenbriiter sowie von
potentiellen Sommerquartieren von Fledermiusen durchgefiihrt®,

Brutvogel

! langebiet Wiinsdorf-Waldstadt, Brutvogelkartierung, Kartierung von Hahlen, Kontrolle auf
Hohlenbriter, Erfassung potentieller Fledermaus-Sommerquartiere, Endbericht Juni 2017
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Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet wurden im Frahjahr 2017 insgesamt 19
Brutvogelarten mit insgesamt 39 Brutpaaren festgestellt. Im Waldbestand wurden 11 Biume mit
H6hlen bzw. Baurissen festgestelit, die als dauerhaft geschiitzte Lebensstatten gelten.

Bewertung

Der dichte Laubholzbestand bietet einer ganzen Reihe von Buschbriitern, wie Mdnchsgrasmiicke,
Amsel und Nachtigall, und Hohlenbriitern, wie Kohlmeise, Star, Blaumeise und Kleiber, aber auch
Kronenbriiter, wie Buchfink und Ringeltaube geeignete Brutmdglichkeiten. Dass sich nach der Brutzeit
einige Gastvbgel im Untersuchungsgebiet aufhalten, zeigt, dass die Nahrungsausstattung ebenfalls
ginstig ist.

Alle ermittelten Arten sind typische Arten von Parks, Laubwildern und kommen, abgesehen von Star
(RL D 3) und Grauschnapper (Vorwarnliste zu RL Bbg) verbreitet vor. In der kleinflachigen Struktur hat
sich eine recht hohe Artenzahl angesiedelt. Aufgrund des Baumbestands und weiterer Biische in der
Umgebung ist das Untersuchungsgebiet offensichtlich mit Gehélzen und Waldgebieten in Wiinsdorf
vernetzt. So gibt es Flichen mit vergleichbarer Habitatausstattung siidlich und siiddstlich der
GutstedtstraRe sowie stlich des Glashiittenrings.

Nester der nach Bundesartenschutzverordnung geschiitzten huigelbauenden Waldameisen konntenim
Frihjahr 2017 im Bereich der Waldflichen nicht festgestelit werden.

Schutzgebiete

Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestanteile sowie geschiitzte Biotope und Alleen sind von der
Planung nicht betroffen. Die Allee an der Berliner StraBe wird durch die Planung nicht tangiert, da die
ErschlieBung der Einzelhandelsstandorte iiber die GutstedtstraBe erfoigt.

Schutzgut Boden

Fachgesetzlicher Rahmen

Fachgesetzliche Vorgaben ergeben sich aus dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) so-wie aus
dem BNatSchG. GemiR § 1 BBodSchG sind schidliche Bodenverénderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewadsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge vor
nachteiligen Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrichtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte soweit wie méglich vermieden werden.

BSden sind gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt
erfillen kénnen. Natiirliche oder von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie Ufervegetation
sind zu sichern. Fiir nicht land- oder forstwirtschaftlich oder gdrtnerisch genutzte Bbden, deren
Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegetationsentwicklung zu ermoglichen.
Bodenerosionen sind zu vermeiden.

Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Baruther Urstromtals in einer Hohe zwischen 49 und 50 m
NHN. Das Relief ist flach. Das geologische Ausgangssubstrat des Planungsgebiets besteht aus
Talsanden der Weichseleiszeit. Es handelt sich geméR der Bodenkarte des Landschaftsplans (Karte 3)
um sandige Boden mit mittlerem Ertragspotenzial. Im Rahmen der durchgefiihrten
Bodenuntersuchung (24 Rammkernsondierungen bis 3 m Tiefe) wurde im Plangebiet eine 05-2m
méchtige kinstliche Auffiillung festgestellt, die aus Mittel- und Feinsanden mit schluffigen oder
grobkérnigen Beimengungen, die Uberwiegend geringe Anteile (< 3%) an Bauschutt enthalten,
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festgestellt. Bei 5 Bohrungen wurden auch deutlich héhere Bauschuttanteile von 15-70% in der
Aufschiittung festgestelit.

Bewertung

Der Boden ist aufgrund des festgestellten Auffiillungshorizonts im gesamten Plangebiet anthropogen
Uberpragt. Das Aufschiittungsmaterial weist in allen untersuchten Mischproben PAK-Gehalte auf, die
bei einer Bewertung nach TR Boden/LAGA zu einer Zuordnung in die Klasse Z 2 fiihren.

Auf den vollversiegelten Verkehrsflichen (1.942 m?) sind die Bodenfunktionen nicht mehr vorhanden.
Die Parkplatzflichen im Plangebiet (572 m2) sind durch Fahrzeugverkehr stark verdichtet.

Die Béden im Plangebiet weisen eine aligemeine Funktionsausprigung auf. Besondere Funktionen als
Lagerstattenressource, bzw. als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind nicht betroffen.
Bodendenkmale sind im Untersuchungsgebiet nicht bekannt.

Die vorhandenen Bodenarten sind keine Sonderbodenformen, die aus der Sicht des Naturschutzes und
der Landschaftspflege besonders bedeutsam sind.

Altlasten konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden. Die im Rahmen der
Bodenuntersuchungen festgestellten Bodenverunreinigungen sind vermutlich auf die
Bauschuttauffiillung zuriickzufiihren.

Schutzgut Wasser

Fachgesetzlicher Rahmen

GeméR § 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Gewisser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der
Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen. Vermeidbare
Beeintréchtigungen ihrer dkologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhingigen
Land6kosysteme und Feuchtgebiete sind im Hinblick auf deren Wasserhaushalt zu vermeiden, damit
insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewihrleistet wird.

Spezielle fachgesetzliche Ziele zum Grund- und Oberflichenwasserschutz finden sich ebenfalls im
WHG, denen zufolge das Grundwasser (§ 47 Abs. 1 WHG) und oberirdische Gewésser (§ 27 WHG) so
zu bewirtschaften sind, dass eine nachteilige Verdnderung seines mengenmaéRigen und chemischen
Zustandes vermieden wird, alle anhaltenden Trends ansteigender Schadstoff-konzentrationen
aufgrund der Auswirkungen menschlicher Tatigkeiten umgekehrt werden, ein Gleichgewicht zwischen
Grundwasserenthahme und Grundwasserneubildung gewahrleistet und ein guter mengenmaRiger
und chemischer Zustand erhalten oder erreicht wird. Als MessgroBe fiir die
Grundwasserschutzfunktion gelten neben den Eigenschaften des Bodens der Grund-
wasserflurabstand, die Wasserdurchldssigkeit der Grundwasserdeckschichten und die Grund-
wasserneubildungsrate. Als Datengrundlage dient im Wesentlichen die Hydrogeologische Karte (HYK
50, Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe).

GemaR § 1 Abs. 2 Nr. 3 BNatSchG sind natiirliche oder naturnahe Gewdsser sowie deren Uferzonen
und natirliche Riickhalteflichen zu erhalten, zu entwickeln und wiederherzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintréchtigung schutzwiirdiger Biotope fiihren
kdnnen, sind zu vermeiden; unvermeidbare Beeintréchtigungen sind auszugleichen.

Bestand
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Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewisser. Fiir den oberen Grundwasserleiter wird eine
Grundwasserhéhe von 38,0 - 38,5 m NHN bei gespannten Grundwasserverhiltnissen angegeben?. Der
Flurabstand liegt zwischen 10 — 20 m. Aufgrund des groBen Flurabstands ist der erste
Grundwasserleiter gegenuber flichenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt.

Der Geschiitztheitsgrad des Grundwassers ist im Landschaftsplan (Karte 4) mit sehr hoch angegeben.
Das Rickhaltevermadgen ist sehr hoch und die Verweildauer des Sickerwassers betrdgt mehr als 25
Jahre.

Bewertung

Das Plangebiet liegt in der Zone, in der das Grundwasser gegeniber flichenhaft eindringenden
Schadstoffen geschiitzt ist. Es befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen und weist keine
besondere Bedeutung fiir die langfristige Sicherung von Trinkwasservorkommen auf.

Die abflussddmpfende Wirkung ist aufgrund des sandigen Bodens und des geringen
Versiegelungsgrades hoch. Der Beitrag des Planungsgebietes zur Grundwasseranreicherung ist
aufgrund der vorhandenen Versiegelung und der Vegetationsbedeckung eines groRen Teils der Fliche
sowie des groBen Flurabstands als maRig einzuschiatzen.

Schutzgut Klima / Lufthygiene
Fachgesetzlicher Rahmen

GemaR § 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG sind Beeintrdchtigungen des Klimas zu vermeiden. Hier kommt dem
Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien besondere Bedeutung zu. Auf den Schutz und die Verbesserung des Klimas,
einschlieBlich des &rtlichen Kiimas, ist auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit gunstiger klimatischer Wirkung sowie
Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wiederherzustellen. Den Schutz vor
schédlichen Immissionen regelt das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG).

Klima

Der Gesamtraum liegt an der Grenze zwischen atlantischer und kontinentaler Klimaausprégung im
Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. In diesem Bereich klingen atlantische Einfliisse allmihlich aus
und kontinentale Einfliisse kommen zur Geltung. Merkmale sind relativ kalte Winter und trockene,
heiRe Sommer. GemiR Landschaftsplan der Stadt Zossen (Abb. 4) liegt das Plangebiet in einem Bereich
mit durchschnittlichem Jahresniederschlag von ca. 540 — 564 mm und gehort damit zu den trockensten
Gebieten im Stadtgebiet mit relativ geringer Luftfeuchtigkeit.

Das Januarmittel liegt bei -1°C, das Julimittel bei 19°C. Die durchschnittliche Dauer der frostfreien
Periode betrégt 180 Tage. Es wehen {iberwiegend westliche Winde.

Lufthygiene

Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsbereich mit hohem Durchgriinungsgrad und mittlerer
klimatischer Belastung (Landschaftsplan, Karte 5). Im Anderungsbereich des FNP und auf
angrenzenden Fldchen befinden sich keine nach BImSchG genehmigungsbediirftigen Anlagen. Durch
die Verkehrsimmissionen besteht unmittelbar angrenzend an die Berliner Allee im Plangebiet eine
erhéhte lufthygienische Vorbelastung.

2 LANDESAMT FUR BERGBAU, GEOLOGIE UND ROHSTOFFE (Hrsg.): Karte der oberflichennahen Hydrogeologie (HYK
50-1), M 1:10 000
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Bewertung

Aufgrund der Lage im durchgriinten Siedlungsraum ist im Ortszentrum von Wiinsdorf ein gegeniiber
Freilandverhltnissen nur maRig belastetes Klima anzutreffen.

Durch die Waldbedeckung herrschen im Plangebiet selbst ausgeglichene klimatische Bedingungen.
Dieser Sachverhalt ist v.a. an sonnigen Sommertagen von Bedeutung, da sich die Flichen im Tageslauf
nicht ungehindert aufheizen kénnen und ein GroRteil der Wérmeenergie durch die Evapotranspiration
des unversiegelten Bodens und der Gehdlze abgebaut wird. Daher sind diese Bereiche als
Frischluftentstehungsflichen von besonderer Bedeutung. Diese kann tber Luftaustauschvorginge in
angrenzende Siedlungsgebiete flieRen, so dass hier eine Verbesserung der Lufthygiene erreicht wird.
Somit besitzt der Wald im Plangebiet eine wichtige Klimaausgleichsfunktion. Zusitzliche positive
Wirkungen ergeben sich aus der Bedeutung von Gehélzen fir den Abbau des Kohlendioxidgehaltes in
der Atmosphére. Nur im Holz kann langfristig Kohlenstoff gespeichert werden. Wilder besitzen daher
eine herausragende Rolle in der Reduzierung des Treibhausgases Kohlendioxid.

Fur das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der Lage unmittelbar angrenzend an die B 96 von einer
geringen Vorbelastung mit Luftschadstoffen auszugehen. Daher ist von einer geringen bis mittleren
Empfindlichkeit des Schutzgutes Luft gegeniiber zusatzlichen Luftschadstoffimmissionen auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild/Erholung

Fachgesetzlicher Rahmen

GemaR § 1 Abs. 4 BNatSchG ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit und auch wegen
threr Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Ihre charakteristischen
Strukturen und Elemente sind zu erhalten und zu entwickeln. Beeintrdchtigungen des Erlebnis- und
Erholungswertes der Landschaft sind zu vermeiden.

Im Rahmen der Bewertung des Schutzgutes wird in erster Linie das Ortsbild analysiert, wobei die
verschiedenen Fldchennutzungen und Raumstrukturen auf ihre Eignung fiir die landschaftsgebundene
Erholung (v. a. Wandern, Spazierengehen, Radfahren) iberpriift werden. Als Kriterien dienen hier die
Begriffe ,Vielfalt, Eigenart und Schénheit” (vgl. § 1 Abs. 4 BNatSchG).

Als bedeutsam werden in dieser Hinsicht Riume mit abwechslungsreichen gegliederten
Landschaftsbildern, hohen Anteilen regionaltypischer und geringen Anteilen stérender Elemente
angesehen (vgl. auch | --- 2001)%. Von geringer Bedeutung sind dagegen groRflichige
eintdnige Landschaftsrdume ohne gliedernde Elemente. Hierbei spielt auch die Erlebbarkeit der
Landschaft, d. h. die Ausstattung mit Wegen, eine Rolle. Belastungsflichen, die im Sinne des
Landschaftserlebens als stérend empfunden werden, werden ebenfalls ermittelt.

Bestand

Das Ortsbild im stark durchgriinten Siedlungsbereich des OT Wiinsdorf wird geprdgt durch
straBenbegleitende Bebauung mit hohem Griinanteil auf Baugrundstiicken und den mosaikartigen
eingestreuten Waldflachen auf unbebauten Grundstiicken. Das Siedlungsgebiet weist einen mittleren
Erlebniswert auf (Landschaftsplan, Karte 6).

Im Plangebiet ibernehmen die Waldfldchen eine abschirmende und gleichzeitig auflockernde Funktion
zwischen Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen.

3 } (2001): Landschaftsplanung. Heidelberg; Beriin
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Bewertung

Das Landschaftsbild wird durch seine Eigenart, Vielfalt und Schénheit definiert und ist somit ein
wesentliches Kriterium zur Eignung von Landschaften fiir die Erholung und das Landschaftsempfinden
des Menschen.

Naturraumtypische Landschaftselemente, traditionelle Nutzungs- und Siedlungsformen, historische
Kulturlandschaftselemente fiillen die Begriffe Eigenart, Vielfalt und Schonheit aus. Storungen des
Landschaftsbildes werden in erster Linie durch intensive und landschaftsverbrauchende Nutzungen
und regionaluntypische Siedlungsstrukturen verursacht. Eine groBe Bedeutung kommt in diesem
Zusammenhang der Nah- und Fernwirkung des Landschaftsbildes zu. Die Nahwirkung wird in erster
Linie durch das unmittelbare Erleben und Empfinden einer Landschaft oder eines Landschaftsteils
charakterisiert. Die Fernwirkung wird durch das Betrachten von einem externen Punkt bestimmt,
wobei die morphologischen Gegebenheiten eine wesentliche Rolle spielen. Dariiber hinaus kénnen
aber auch positive, ,im Vordergrund  liegende”  Landschaftselemente negative
Landschaftsverdnderungen mehr oder weniger kaschieren.

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien weist das Schutzgut Landschaftsbild im Plangebiet aufgrund
seiner naturnahen Ausprigung mit Waldbestand eine mittlere Landschaftsbildqualitat auf,

Sichtbeziehungen und Ausblicke bestehen aufgrund der Lage innerhalb eines Siediungsgebietes nicht.
Fur die Erholungsnutzung haben die kleinen, kaum zugdnglichen Waldflichen nur eine untergeordnete
Bedeutung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Fachgesetzlicher Rahmen

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung darstellen, wie architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schitze (SCHRODTER
ET AL. 2004). Wichtige Ziele zum Schutz und Erhalt von Kultur- und sonstigen Sachgiitern ergeben sich
aus den Denkmalschutzgesetzen der Linder. Dies gilt insbesondere fiir den Bereich der
“architektonisch wertvollen Bauten” und “archdologischen Schitze”.

Bestand und Bewertung

Zu den Kulturgiitern zdhlen Boden-, Bau und Gartendenkmiler. Die beiden zuletzt genannten sind im
Planungsgebiet nicht vorhanden. Fiir das Plangebiet sind derzeit auch keine archéologischen
Fundstellen (Bodendenkmale) bekannt. Diese stehen als solche unter Schutz und miissen im
Unterschied zu Baudenkmdlern dazu nicht in der Denkmalliste eingetragen sein. Der Schutzstatus
greift automatisch bei Entdeckung und ist sofort bei der Unteren Denkmalschutz-behérde oder der
Denkmalfachbehérde zur Anzeige zu bringen.

Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgiitern

Die Prifung der Wechselwirkungen beschrinkt sich entsprechend den europarechtlichen Vorgaben
auf das Ubergreifende Verhaltnis zwischen Naturhaushalt und Landschaft, den Menschen und den
Sach- und Kulturgiitern, soweit diese Aspekte sich wechselseitig beeinflussen.

Grundsitzlich ist zu bemerken, dass die Schutzgiiter untereinander in einem Wirkungszusammenhang
stehen. Beispielhaft fur diese Wechselwirkungen sind allgemein zu nennen: Niederschlagsversickerung
im Plangebiet und Grundwasseranreicherung (Wechselwirkung Boden - Wasser), Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen (Wechselwirkung Tiere - Pflanzen - Boden — Wasser - Luft - Klima - Landschaft) oder der
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Baum- und Strauchbewuchs einzelner Teilgebiete als Charakteristikum der Natirlichkeit und der
natdrlichen Vielfalt (Wechselwirkung Landschaft - Pflanzen/Tiere).

Letztendlich handelt es sich hierbei jedoch um typische Wechselwirkungen eines vom Menschen
bereits (iberwiegend {iberformten Gebietes, so dass gesonderte Darstellungen dazu im Rahmen der
Bestandsaufnahme nicht erfolgen.

Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung.

Hier geht es letztendlich um eine auf die umweltrelevanten Auswirkungen bezogene Priifung der
Planung und deren Umsetzung. Dabei werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme bericksichtigt
und die ermittelten Auswirkungen betrachtet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Berliner Allee/GutstedtstraRe” bereitet mit der
Inanspruchnahme von Waldflachen und der festgesetzten Uberbauung von 80 Prozent der Flichen
Eingriffe vor, die die Funktions- und Leistungsfahigkeit des lokalen Naturhaushaltes bzw. einzelner
Schutzgiter beeintrichtigen kénnen.

Bei Vorhaben, die eine erhebliche bzw. nachhaltig negative Wirkung auf Natur und Landschaft
erwarten lassen, handelt es sich gemaR § 14 BNatSchG um Eingriffe in Natur und Landschaft, so dass
die Eingriffsregelung gemaR den genannten gesetzlichen Regelungen zur Anwendung kommt.

Deshalb ist die Konfliktanalyse gleichzeitig eine Darstellung des Eingriffstatbestandes und bildet die
Grundlage fir die im Kapitel 6.4 benannten Vermeidungs-, Minderungs- und
KompensationsmaRnahmen (planerischer Vollzug der Eingriffsregelung).

6.3 Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Vorbemerkungen
Grundsatz I:

Dem inhaltlichen Grundcharakter des Flachennutzungsplans als vorbereitenden Bauleitplan ist es
dabei geschuldet, dass sich aus der FNP-Anderung keine unmittelbaren Auswirkungen auf die o. g.
Schutzgliter ergeben.

Dies ergibt sich insbesondere daraus, dass der Flachennutzungsplan weder "Normcharakter" im Sinne
einer erlassenen Rechtsnorm hat (vergleichbar beispielsweise einem erlassenen und festgesetzten
Bebauungsplan) noch wird er wie ein Rechtssatz (aus dem sich Tatbestand und die Rechtsfolge der
Rechtsnorm ergeben) gehandhabt. Eine rechtssatzmaRige Verbindlichkeit kommt den Darstellungen
des Flichennutzungsplans nicht zu. Und es ist zu beachten, dass die Darstellungen eines
Flachennutzungsplans aus sich heraus keine rechtliche Wirkung erzeugen.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter sind regelmé&Rig erst dann zu erwarten, wenn die Planung im Sinne
der Rechtsnorm (Satzung) verbindlich gesichert ist und deren Umsetzung quasi jederzeit vollzogen
werden kann.

Als zweiter Aspekt bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen der FNP-Anderung ist die
Darstellungstiefe des FNP zu betrachten. Inhalt des Fldchennutzungsplans ist es, ,die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen" (§ 5 Abs. 1 BauGB),
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Daraus ergibt sich, dass die Darstellungen des FNP »grobmaschiger” sind als die Festsetzungen eines
Bebauungsplans und das Fehlen der ,Parzellenschirfe” eines Bebauungsplans verleiht dem FNP einen
geringeren Grad an Verlasslichkeit.

Diese Grundiiberlegungen berlicksichtigend ist generell davon auszugehen, dass bei Durchfiihrung der
Planung (also bei Anderung des FNP) nicht zwangsléufig direkt Auswirkungen auf die o. g. Schutzgiiter
zu erwarten bzw. zu ermitteln sind. Diese Auswirkungen sind erst dann ermittelbar, wenn der
vorhabenbezogene Bebauungsplan festgesetzt und letztendlich umgesetzt wird.

Grundsatz Il;

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB sind im Umweltbericht die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt darzustellen. Hierzu muss die Umsetzung des Planes in Beziehung zu den einzelnen
Schutzgiitern gesetzt werden. Nach § 1 a Abs. 3 BauGB (Eingriffsregelung) sind ebenfalls die
voraussichtlich erheblichen Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes zu ermitteln. Die dabei jeweils zu betrachtenden
Umweltbelange sind fiir beide Regelungen gleich (s. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Die Beschreibung der Auswirkungen der Planung erfolgt verbal argumentativ und mit Bezug zur
geplanten Flachennutzung. Die Erheblichkeit der Auswirkungen ist von der Empfindlichkeit der
einzelnen Schutzgiiter mit Bezug zum konkreten Einzelfall abhéngig und muss in den folgenden
Planungsebenen gepriift und konkretisiert werden.

FNP-Anderung:

Mit Durchfiihrung der FNP-Anderung wird die Umwandlung einer gemischten Baufliche, die aktuell
mit einer Waldflache bestanden ist in eine Sonderbaufliche mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel”
vorbereitet. Mit der Anderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir geschaffen,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Berliner Allee/GutstedtstraBe” aus dem FNP zu entwickeln.
Unter Beriicksichtigung dieser Zusammenhdnge sind folgende erhebliche Umweltauswirkungen auf
Grund der FNP-Anderung zu erwarten:

6.3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Fidche, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes soll eine bisher als »gemischte Baufliche” dargestellite
Fléche in die Darstellung "Sonderbaufliche" gedndert werden. Damit wird auf ~ 0,77 ha der Verlust
von Waldflichen vorbereitet. Damit verbunden ist auch die Vorbereitung des Habitatverlustes fiir die
dort vorkommenden Arten. Dabei kénnen auch Arten betroffen sein, die dem besonderen Artenschutz
gem. § 44 BNatSchG unterliegen. Die Verbote beziehen sich sowohl auf das Téten und Verletzen als
auch auf die Zerstérung der Fortpflanzungsstatten. Aufgrund der Habitatsituation im
Anderungsbereich ist mit der Betroffenheit von européischen Vogelarten und Fledermausen rechnen.
Entsprechend geschiitzte Arten anderer Artengruppen (nicht-flugfahige Sdugetiere, Amphibien,
Reptilien, Fische, Insekten, Weichtiere) finden hier keine geeigneten Bedingungen vor. Relevant
werden Gehdlzverluste sein, bei denen Nester von Viégeln sowie Ruhe- und Fortpflanzungsstitten von
Fledermé&usen zerstért und die darin befindlichen Tiere, inshesondere nicht mobile lungtiere oder
tiberwinternde Fledermause, getétet werden kénnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden diese vorbereiteten und maglichen Auswirkungen
an Hand der konkreten Bebauungsplaninhalte detailliert zu untersucht und bewertet. Im
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Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden hierfiir zur Vermeidung von
Beeintréchtigungen betroffener Arten entsprechende Festsetzungen getroffen.

Der Biotopverlust naturnaher Laubwilder ist gemdR HVE im Verhiltnis von mindestens 2,5:1
auszugleichen. Da der Wald im Plangebiet nicht auf natiirlichen Bbden aufgewachsen ist, sondern auf
einer im Mittel 1,1 m méchtigen, gering mit Schadstoffen belasteten Aufschiittungsfliche stockt, wird
ein Kompensationsfaktor von 2:1 als ausreichend nach HVE erachtet.

Nach Abstimmung mit dem Landesbetrieb Forst als zusténdige Forstbehorde hat der Ausgleich nach
Waldgesetzt des Landes Brandenburg Vorrang. Danach sind im Verhiitnis 1:1 Erstaufforstungen und
im Verhdltnis 1,5:1 waldverbessernde MaRnahmen durchzufiihren.

Hierfir wurden im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch den
Vorhabentréger eine genehmigte Erstaufforstungsflachen innerhalb des betroffenen Naturraumes im
Umfang von 0,76 ha vertraglich gesichert. Zur Durchfiihrung der waldverbessernden MaRnahmen
wurde zusétzlich eine dkologische Waldumbaufliche von ~1,3 ha gesichert.

Die rechtsverbindliche Sicherung und Durchfihrung der MaRnahmen erfolgte im Durch-
fihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht werden durch die Anderung des Flachennutzungsplanes nicht
beeintréchtigt.

Boden

Beeintréchtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die Boden-
funktionen nachhaltig veriindert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die Uberbauung und
Versiegelung von Flichen. Die Versiegelung stellt einen der stirksten mdglichen Eingriffe dar, weil
diese Fléchen dann kaum einen Bodenfunktionswert mehr aufweisen. Eine Zunahme der Versiegelung
gegeniiber dem derzeitigen Zustand ist durch KompensationsmaRnahmen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung auszugleichen bzw. zu ersetzen.

Mit der FNP-Anderung wird eine zusitzliche Uberbauung (Versiegelung) bisher unversiegelter Boden
vorbereitet, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens als Eingriff nach § 1a BauGB und als eine
erhebliche Beeintrichtigung im Sinne der Umweltpriifung zu untersuchen ist.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan schdpfen die Obergrenze fiir das MaR der
baulichen Nutzung gemiR Baunutzungsverordnung aus. Danach liegt bei Sondergebieten die
Obergrenze fiir die Grundflichenzahl (GRZ) bei 0,8. Fir die aktuell dargestellten Gemischten
Baufléchen gilt eine Obergrenze der GRZ von 0,6.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch
die Aufwertung von Bodenfunktionen im zertifizierten Flachenpool »Grenzelwiesen” der
Fldchenagentur Brandenburg GmbH kompensiert. Mit der MaRnahme wird eine Aufwertung der
Bodenfunktion durch Extensivierung der Bodennutzung (Umwandlung Intensivgriinland in
Extensivgriinland) und eine Wiederverndssung auf einer Fliche von ~ 1,5ha durchgefiihrt womit der
Eingriff in das Schutzgut Boden volisténdig kompensiert werden kann.
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Wasser

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser liegen vor, wenn der Wasserhaushalt nachhaltig
verandert wird. Dies ergibt sich vor allem durch Uberbauung und Versiegelung von Fliachen und durch
Grundwasserabsenkungen.

Die Anderungsfliche (gemischte Baufliche im FNP) ist im Bestand unversiegelt und steht daher
vollsténdig fiir eine Grundwasserneubildung zur Verfiigung. Bei Durchfiithrung der Planung geht diese
Funktion auf einer Fliche von ~0,75 ha verloren. Der Verlust von Teilflaichen fiir die
Grundwasserneubildung ist dann als unerheblich zu beurteilen, wenn das Niederschlagswasser
weitgehend innerhalb des Plangebietes versickert wird. Grundlage fiir die Umsetzung dieser
Versickerung bildet u. a. § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes. Danach gilt: ,Soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen,
ist Niederschlagswasser zu versickern.”

Der Verlust von ~ 0,75 ha Versickerungsflache durch den zuldssigen hohen Versiegelungsgrad im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist als erhebliche negative Auswirkung fiir
den Grundwasserhaushalt zu werten. Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers kénnen
vermieden werden, wenn das Niederschlagswasser weiterhin auf der Flache versickert.

Aufgrund der anstehenden Béden und des Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser im Bereich
der Anderungsfliche geschiitzt. Eine flichenhafte Versickerung dber wasserdurchlissige Belige auf
den Parkplatzfidchen und tiber ein Mulden-/Rigolensystem ist im Bereich der Anderungsfliche daher
méglich. Beeintréchtigungen des Grundwasserhaushalts kénnen dadurch vermieden werden.

Klima/Luft

Die geplante FNP-Anderung bereitet zusitzliche Versiegelungen vor, die sich nur geringfiigig auf das
lokale Klima auswirken kénnen. Mit Durchfiihrung der verbindlichen Bauleitplanung gehen 0,75 ha
klimatisch wirksamer Ausgleichsraum verloren. Unter Beriicksichtigung der Vorbelastung des
Beurteilungsgebietes sowie aufgrund der gesetzlichen und sonstigen  normierten
Emissionsbeschrankungen, denen emissionsrelevante Anlagen unterliegen, sind bei Durchfiihrung der
Planung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten.

Landschaftsbild/Erholung

Durch die geplante FNP-Anderung werden Entwicklungen vorbereitet, bei deren verbindlicher
Sicherung durch zweckentsprechende Bebauungsplanfestsetzungen es zu Auswirkungen auf das
Landschaftsbild kommen wird (Verlust von Waldfliche und "Ersatz" durch Bauflachen). Bei
Durchfiihrung der Planung werden durch die Inanspruchnahme einer innerértlichen Waldflache das
Ortsbild und der griingeprégte Siedlungscharakter verandert. Der Wald im Plangebiet ist gemaR
Waldfunktionenkartierung als Erholungswald Stufe 2 festgesetzt. Das Waldinnere ist jedoch nicht
durch Wege erschlossen und eine der Erholung dienende Infrastruktur ist ebenfalls nicht vorhanden,
so dass seine Bedeutung fiir die Naherholung des Menschen zu relativieren ist.

6.3.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Lirm)
Ahnlich der grundsatzlichen Darlegungen zu den o. g. Schutzgiitern sind die Auswirkungen der FNP-
Anderung auf den Menschen, seine Gesundheit und die Bevélkerung insgesamt zu bewerten.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden die
moglichen Umweltrelevanten Auswirkungen der Planung mit einer Schallimmissionsprognose
ermittelt und Losungen zur Konfliktvermeidung dargestelit.
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Der Betrieb von groRflichigen Einzelhandelseinrichtungen ist im Nachbarschaftsbereich zu
schutzwiirdigen Wohnnutzungen hinsichtlich der verursachten Immissionswirkungen nicht
unproblematisch. Konflikte im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes werden im Wesentlichen
durch Schallimmissionen aus dem Anlieferbereich (LKW-Anlieferung /Warenumschlag/
Rangiervorgange) sowie durch die liftungstechnischen Anlagen der Einzelhandelseinrichtung -
insbesondere wahrend der Ruhe- bzw. Nachtzeit, aber auch durch die Kundenstellplatzanlagen,
hervorgerufen.

Als potenzielle baubedingte Auswirkungen kénnen Lirm- und Staubemissionen in der Nachbarschaft
auftreten. Diese sind unvermeidbare, temporére und zeitlich begrenzte Belastungen, die durch die
Einhaltung technischer Vorschriften im Bauablauf gemindert werden und keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen in benachbarten Wohn- und Erholungsnutzungen bewirken.

Als potenzielle betriebsbedingte Auswirkungen sind alle Nutzungseinfliisse der in Betrieb
genommenen Anlagen in den geplanten Sondergebieten anzusehen. Durch bauliche und technische
MaBnahmen werden schidliche Gerduschemissionen an den ndchstgelegenen schutzwiirdigen
Wohnnutzungen vermieden.

6.3.3 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Da im Plangebiet keine Bodendenkmiler, Bau- und Kulturdenkmale und besondere Sachgiiter gemaR
§ 2 BbgDSchG bekannt sind, bedarf es an dieser Stelle diesbeziiglich keiner prognostischen
Darlegungen (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung.

Der planbedingte Verlust einer Waldfliche von ~0,76 ha als Sachgut ist aufgrund der Planungsziele
nicht vermeidbar.

6.3.4 Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgiitern

Durch die geplante Anderung des Fldchennutzungsplanes werden Umweltauswirkungen vorbereitet in
Form von Biotopverlusten, Habitatverlusten, Bodenversiegelungen, Larm- und Staubemissionen,
Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes und Verlusten an Sachgltern. Die jeweils konkrete
Dimension der Auswirkungen und deren Umwelterheblichkeit wurde im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermittelt.

6.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung und zum Ausgleich von
Eingriffen

Da sich aus der FNP-Anderung unmittelbar keine nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltzustand

ergeben und der FNP keine MaRnahmen verbindlich festsetzen kann, ist die Erforderlichkeit und der

Detaillierungsgrad der Planung von MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen der FNP-Anderung zu relativieren.

Die sich aus der konkreten Umsetzung der FNP-Inhalte auf die Ebene des Bebauungsplans er-gebenden
MaBnahmen wurden im Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermittelt
und deren Umsetzung durch Festsetzung im Bebauungsplan bzw. durch rechtsverbindliche Regelungen
im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Unabhéngig von dieser planungsrechtlichen Situation ist im Rahmen der Umweltpriifung zur FNP-
Anderung (informativ) darzulegen;
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MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Generell kommt diesen MaRnahmen im Rahmen der Planung eine besondere Bedeutung zu. Ziel ist es
im Regelfall, geeignete MaRnahmen festzulegen, die zu einer Reduzierung von Eingriffsfolgen
beitragen. Im Rahmen der FNP-Anderung kénnen dies nur MaBnahmen sein, die auch im Plan
dargestellt werden konnen. Bei der beabsichtigten Darstellung ,Sonderbaufliche mit
Zweckbestimmung Einzelhandel” an Stelle der bisherigen Darstellung ,,gemischte Baufliche” sind
derartige MaRnahmen jedoch nicht darstellbar. Erst im nachfolgenden Bebauungsplan sind derartige
MaBnahmen ermittelbar und verbindlich festsetzbar. Ein Beispiel dafiir kdnnen Festsetzungen zum
wasser- und luft-durchldssigen Aufbau einzelner Teilflichen innerhalb des Plangebietes sein.

AusgleichsmaRnahmen

Den Grundsdtzen des § 1a BauGB folgend soll der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes u. a. durch geeignete Darstellungen im FNP erfolgen. Die im Rahmen der FNP-Anderung
darstellbaren AusgleichsmaRnahmen resultieren letztendlich aus der planerischen Vorbereitung des
Ersatzes einer bestehenden Waldfidiche durch eine gewerbliche Baufliche und dem damit
verbundenen (planerischen) Verlust dieser ~ 0,76 ha groRen Waldfldche und der Uberbauung von
Versiegelung von ~0,75 ha Boden. Die sich daraus ergebenden AusgleichsmaRnahmen lassen sich wie
folgt ermittein:

Forstwirtschaftlicher Ausgleich/Kompensation Waldverlust

Die geplante Nutzungsdnderung der Waldfliche ist nach dem Landeswaldgesetz auszugleichen. Dies
kann durch die Planung einer Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:1 erfolgen. Zusitzlich ist eine
6kologische Waldverbesserung durch Aufwertung von Waldbestinden im Verhiltnis 1:1,5
erforderlich. Fldchen in Zossen standen hierzu nicht zur Verfiigung, so dass im Rahmen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geeignete und verfiigbare Fldchen im Naturraum , Mittlere
Mark” gesichert wurden. Der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir den Vegetationsverlust kann darauf
angerechnet werden.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch
die Aufwertung von Bodenfunktionen im zertifizierten Flachenpool ,Grenzelwiesen” der
Fléchenagentur Brandenburg GmbH kompensiert. Mit der MaRnahme wird eine Aufwertung der
Bodenfunktion durch Extensivierung der Bodennutzung (Umwandlung Intensivgriinland in
Extensivgriiniand) und eine Wiedervernissung auf einer Fliche von ~1,5 ha durchgefiihrt. Mit der
MaRnahme ist der Eingriff in das Schutzgut Boden vollstindig kompensiert.

Wie unter Punkt 6.3.1 beschrieben wurden die erforderlichen Ausgleichsflichen im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vertraglich gebunden und rechtsverbindlich im
Durchfilhrungsvertrag gesichert.

Artenschutzrechtliche Belange

Artenschutzrechtliche Belange kénnen auf der Ebene der FNP-Anderung nur im Sinne einer
tiberschldgigen Vorabschétzung beriicksichtigt werden. Im Rahmen des Planverfahrens zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Berliner Allee/GutstedtstraRe” erfolgte eine Kartierung der im
Plangebiet vorkommenden geschiitzten Tierarten. Im Ergebnis der Bestandsaufnahme und —
bewertung erfolgt die rechtsverbindliche Sicherung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
KompensationsmaRnahmen im stédtebaulichen Durchfithrungsvertrag zum Bebauungsplan.
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6.5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustande bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der FNP-Anderung wiirde die Plangebietsflache weiterhin als ,gemischte
Baufldche” im FNP dargestellt bleiben, woraus sich das stidtebauliche Planungsziel der Stadt ableiten
lasst, diese Flache mit Wohn- und gewerblichen Nutzungen zu bebauen und den vorhandenen
Waldbestand zu beseitigen.

6.6 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Eine Alternative zur beabsichtigten FNP-Anderung besteht nicht, da die Plandnderung die er-
forderliche planungsrechtliche Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Berliner
Allee/GutstedtstraRe” bildet.

Zwar kénnte auf die FNP-Anderung generell verzichtet werden, das hitte jedoch zur Folge, dass die
mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
Bau von Einzelhandelseinrichtungen verhindert wiirde.

6.7 Zusétzliche Angaben

6.7.1 Beschreibung der technischen Verfahren der Umweltpriifung, Hinweise auf weiteren
Untersuchungsbedarf

Auf der Ebene der FNP-Anderung wurden im Rahmen der Umweltpriifung keine technischen Verfahren

eingesetzt. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben sind nicht

aufgetreten.

6.7.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Auf Grund dessen, dass sich gegenwirtig keine erhebliichen Umweltauswirkungen ermitteln lassen, die
auf Grund der Durchfiihrung dieser Flachennutzungsplanénderung eintreten kénnen, bedarf es keiner
Festlegung geeigneter MaRnahmen zu deren Uberwachung.

6.7.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben sind Bauleitpldne einer Umweltpriifung zu unterziehen. Ziel
der Umweltpriifung ist es, friihzeitig umfassend und medieniibergreifend die jeweiligen Umweltfolgen
des Planes zu prognostizieren und zu bewerten sowie in angemessener Weise bei der Formulierung
der Planaussagen diese Umweltfolgen zu beriicksichtigen. Der Umweltbericht dient dazu, die
umweltschiitzenden Belange der Planung als Bestandteil des Abwagungsmaterials aufzubereiten. Er
enthilt eine Beschreibung und Bewertung zu den Umweltbelangen , Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt”, ,Boden”, “Wasser”, “Luft”, “Klima”, “Landschaft”, “Mensch und Gesundheit” sowie »Kultur-

’

und Sachgiiter”. Des Weiteren werden die Wechselwirkungen zwischen ihnen beriicksichtigt.

Die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes soll dazu fiihren, dass eine bisher als »gemischte
Bauflache” dargestelite Fliche als ,,Sonderbaufliche mit Zweckbestimmung Einzelhandel” dargestelit
wird. Diese FNP-Anderung beinhaltet eine FlichengréBe von ~ 0,9 ha und bildet die planungsrechtliche
Voraussetzung fiir die Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Berliner
Allee/GutstedtstraRe”.
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Mit der FNP-Anderung werden voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen vorbereitet in Form
von Biotopverlusten, Habitatverlusten, Bodenversiegelungen, Lirm- und Staubemissionen,
Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes und Verlusten an Sachgitern.

Inanspruchnahme der auf der Anderungsfliche bestehenden Waldflaiche wir nach dem
Landeswaldgesetz ausgeglichen. Dies erfolgt durch eine Ersatzaufforstung im Verhiltnis 1:1. Zusatzlich
erfolgt eine dkologische Waldverbesserung durch Aufwertung von Waldbestinden im Verhiltnis 1:1,5.
Da Fldchen hierzu in Zossen nicht zur Verfiigung standen wurden im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes geeignete Flichen im Naturraum ,Mittlere Mark®” gesichert. wurden. Der
naturschutzrechtliche Ausgleich fiir den Vegetationsverlust kann darauf angerechnet werden.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch
die Aufwertung von Bodenfunktionen im zertifizierten Flichenpool ,Grenzelwiesen” der
Fldchenagentur Brandenburg GmbH kompensiert. Mit der MaRnahme wird eine Aufwertung der
Bodenfunktion durch Extensivierung der Bodennutzung (Umwandlung intensivgriinland in
Extensivgriinland) und eine Wiedervernissung auf einer Fliche von ~1,5 ha durchgefiihrt. Mit der
MaRnahme ist der Eingriff in das Schutzgut Boden vollsténdig kompensiert.

Auf Grund der Ergebnisse der Umweltprifung ist zu erkennen, dass die FNP-Anderung selbst keine
erheblichen Umweltauswirkungen unmittelbar bewirkt, jedoch Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet. Diese kénnen durch geeignete MaRnahmen vermieden, verringert bzw. ausgeglichen
werden, wobei die AusgleichmaRnahmen grundsitzlich auRerhalb des Gemeindegebietes von Zossen
erfolgen werden und insofern im Flachennutzungsplan nicht entsprechend dargestellt werden kénnen,
Die Sicherung dieser MaRnahmen erfolgt durch vertragliche Vereinbarungen.

Bei Nichtdurchfiihrung der FNP-Anderung wiirde die Plangebietsfléche weiterhin als ,gemischte
Baufldche" im FNP dargestelit bleiben, woraus sich das stidtebauliche Planungsziel der Stadt ableiten
Idsst, diese Fliche als gemischte Wohn- und Gewerbefliche zu entwickeln.

Standortalternativen bestehen nicht, so dass auch keine Alternative zur beabsichtigten FNP-Anderung
besteht.

Zum Abschluss der Umweltpriifung der FNP-Anderung ist einzuschétzen, dass die voraussichtlich
absehbaren erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelbar und eingrenzbar sind, deren
Wirkung vermieden, vermindert und an anderer Stelle ausgeglichen werden kann und dass letztendlich
von der Planung insgesamt keine Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die die Entwicklung einer
»Sonderbaufléche mit Zweckbestimmung Einzelhandel” unmédglich machen.

6.8 Quellenverzeichnis zur Umweltprifung
Ingenieurbiiro Jericht Nr. 340/2017/A; Altlastenerkundung auf dem Grundstiick Berliner
Allee/GutstedtstraRe in 15809 Zossen, OT Wiinsdorf vom 19.01.2018

LANDESAMT FUR BERGBAU, GEOLOGIE UND ROHSTOFEE (Hrsg.): Geologische Karte 1:25.000,
www.geo.brandenburg.de.

LANDESAMT FUR BERGBAU, GEOLOGIE UND ROHSTOFFE (Hrsg.): Karte der oberflichennahen
Hydrogeologie (HYK 50-1), M 1:10 000, www.geo.brandenburg.de/hyk50.

LANDESUMWELTAMT BRANDENBURG: Biotopkartierung Brandenburg. (Kartierungsschliissel, Stand:
Maérz 2011)
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LRP (2006): Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark — Band 1 und 2. Landkreis Potsdam-
Mittelmark, Fachdienst Naturschutz. Bearbeitung: Umiand - Biro fiir Umwelt- und
Landschaftsplanung

LP (2016): Landschaftsplan der Stadt Zossen. Bearbeitung: IDAS Planungsgesellschaft mbH,
Luckenwalde

MINISTERIUM FUR STADTENTWICKLUNG, WOHNEN UND VERKEHR DES LANDES BRAN-DENBURG
(MSWV): Textliche Festsetzungen zur Griinordnung im Bebauungsplan. Arbeitspapier 1/01

MLUR (MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELTSCHUTZ UND RAUMORDNUNG) (2003):
Steckbriefe Brandenburger Béden, Sammelmappe. Potsdam.

MLUV (MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ) (2009):
Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung. Potsdam

.—E (HRSG.) (2001): Landschaftsplanung. Heidelberg; Berlin; 364 S,

(1962): Die naturrdumliche Gliederung Brandenburgs. Hrsg.: P&dagogisches
Bezirkskabinett, Potsdam

< - = ...——..3(2004): Umweltbericht in der Bauleitplanung.

vhw-Verlag

STADT ZOSSEN (2019): Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Berliner
Allee/Gutstedtstrae”, einschl. Umweltbericht

~—---.-t Plangebiet  Wiinsdorf-Waldstadt,
Brutvogelkartierung, Kartierung von Héhlen, Kontrolle auf Hohlenbriiter, Erfassung potentieller
Fledermaus-Sommerquartiere, Endbericht Juni 2017.

7 Flachenbilanz
Sonderbaufliche fiir Einzelhandel 11.690 m?

Geltungsbereich insgesamt 11.690 m?

8 Verfahren

Das 3.1. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen Bereich Berliner Allee /
GutstedtstraBe kann ohne eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
eine friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt werden, da diese bereits mehrfach und umfassend im Rahmen der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beteiligt wurden. Der Verzicht auf eine frihzeitige
Beteiligung ist gem. § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB rechtlich méglich. Von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung kann abgesehen werden, sofern die Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor auf
anderer Grundlage erfolgt ist. Da die 3.1. Anderung des Fldchennutzungsplans den Planungszielen des
vBP ,Berliner Allee / GutstedtstraBe” entspricht, kann somit auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet
werden.
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8.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat die Aufstellung der 3.1. Anderung des
Fldchennutzungsplans der Stadt Zossen Bereich Berliner Allee / GutstedtstraRe zur Ausweisung einer
Sonderbaufldche fiir Einzelhandel in ihrer Sitzung am ..... beschlossen. In gleicher Sitzung wurde der
Entwurf der 3.1. Anderung des FNP zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen,

8.2 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB
Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in Form einer &ffentlichen
Auslegung des Entwurfs des Fldchennutzungsplans und der Begriindung einschlieBlich Umweltbericht

vom ........... bis weirenan. .

Die 6ffentliche Auslegung ist durch Verdffentlichung im Amtsblatt am ................ ortsiiblich bekannt
gemacht worden.

8.3 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2
BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB

Die formelle Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB fand vom ...........cueevrves DIS covevonerereesro, statt. Den Behdrden und sonstige Triger ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, sowie betroffene
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom ... am Verfahren zum Entwurf beteiligt und
um Stellungnahme zum Entwurf sowie um AuRerungen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detailierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 gebeten.

8.4 Schlussabwagung, Abwigungs- und abschlieRender Beschluss

Wird im weiteren Verfahren ergiinzt.

9 Wesentliche Auswirkungen
Wird im weiteren Verfahren ergiinzt.

10 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1S.3634)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)i. d. F.
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786)

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057).
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