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Begriindung:

Der Aufstellungsbeschluss zur 3.1. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich Berliner Allee /
Gutstedtstralle der Stadt Zossen ist gem. § 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung am
13.03.2019 beschlossen worden, damit das parallel standfindende Bebauungsplanverfahren ,Berliner
Allee / GutstedtstralRe) rechtssicher durchgefiihrt werden kann.

Die aus der friihzeitigen, der férmlichen sowie aus der erneuten Behdrden- und Offentlichkeitsbeteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen wurden untereinander und gegeneinander abgewogen. Das
Ergebnis spiegelt sich in den vorliegenden Unterlagen wieder.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Berliner Allee / GutstedtstraRe* erfolgt
parallel.

Hinweis flir den BBW am 20.01.2021:

Aus verfahrensrechtlichen Griinden ist das Datum der Anlagen nach dem 18.01.2021 datiert. Falls es
noch bis zur Sitzung noch Einwéande aus der Offentlichkeit geben solite, werden diese noch bis zur
Sitzung eingearbeitet. Die TOB-Beteiligung ist bereits abgeschiossen.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X
Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja Nein

Finanzierung:
Finanzierung aus der Haushalts-
stelle:

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

Zossen bekannt.
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Anderungsbereich "Berliner Allee / GutstedtstraBe" -
bisherige Darstellung (2. Anderung des FNP - Juni 2018)

Anderungsbereich "Berliner Allee / Gutstedtstrafe™ -
zukiinftige Darstellung (3.1. Anderung des FNP)

I

ZEICHENERKLARUNG

Darstellungen

Anderungsbereich der 3.1. Anderung des FNP der Stadt
Zossen - Bereich "Beriner Allee / Gutstedtstraie”

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

- Wohnbauftichen
:’ Gemischte Baufiichen
l:l Gewerbliche Baufldchen
- Sonderbauflichen

Zweckbestimmung (Sonderbaufiiichen)}
Einzelhandel

Fldchen und Standorte fiir den Gemeinbedarf (s & As. 20r. 23 BaueB)

@ Flachen und Standorte fiir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung
Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

D Offentliche Verwaltungen

n Kuiturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

Feuerwehr

Fléchen fiir den ilberdrtlichen Verkehr und Grtliche
Hauptverkehrsstralen (s 5Abs. 2 Nr. 3 BauGB) -

Uberértliche und értliche Hauptverkehrsstraen

Zweckbestimmung

Park & Ride

Flidchen fiir Versorgungsanlagen, flr die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen ( & Abs. 2 Nr. 4 Baucb)

Grilnfldchen (s 5 Abs, 2 Nr. 6 BauGB)

- Offentliche Griinflichen

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald (s s Abs. 2 Nr. ® BauGB)

- Flachen fiir Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Flichen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (5 6 Abs. 2 Nr. 10 BauGB)

d D Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur

: d Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Nachrichtliche Ubernahmen i & aps. 4

Verkehrsflichen

Bundes- und Landesstraie

é__ Bahnanlage
ﬂ Bahnhofe

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzes, des Wasserrechts und
des Denkmalrechts

,‘ Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
sempd  Denkmalschutz unterliegen

Kennzeichnungen (§ s Abs. 3 BauGB)

x Altablagerungen

HINWEIS

VERFAHRENSVERMERKE

1. Kampfmittelbelastung

Innerhalb des Plangebietes ist eine Kampfmittelbelastung bekannt. Eine
Munitionsfreigabe ist erst nach der Durchfthrung einer Kampfmittelriumung
durch eine Fachfima 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 § m) bei den
Vermutungspunkten und Vermutungsfi&ichen und eine Fl&chenraumung bei
den Restflachen empfohlen.

2. Baudenkmale

Im Plangebiet selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in
unmittelbarer Umgebung des Plangebiets das Denkmal _Kasemne des
Panzer-Regiments Nr. 5 am Winsdorfer Platz 3-8, 11, 13 und
GutstedtstraBe 13, 15, 17, 18 im OT Wansdorf. 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 Eraubnis
nach dem BbgDSchG bedarf, wer durch die Errichtung oder Verdnderung
von Anlagen oder sonstige Malnahmen die Umgebung eines Denkmals
veréndem will.

3. Bodendenkmale

Im Plangebiet selbst sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. GeméaR
dem ,Gesetz (Uber 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 jedoch folgende
Verpflichtungen:

1. Solten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben,
Stein- oder Metallgegensténde, Knochen o.4., entdeckt werden, sind
diese unverzilglich der Unteren Denkmalschuizbehtrde und dem
Brandenburgischen Landesamt for Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstéatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige, auf Verangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch
darlber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11
Abs. 3 BbgDSchG).
2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archiologischen Landesmuseum zu Gbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12
BbgDSchG).

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBL. | S. 3634}, zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

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

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss zur 3.1. Anderung des Flichennutzungsplanes
im Bereich Berliner Allee / GutstedtstraRe der Stadt Zossen ist gem. § 2 (1)
BauGB durch Beschluss der Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Zossen vom .................... erfolgt.

Stadt Zossen, den ......ccovciieeee.
Schwarzweller - Blirgermeisterin

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Flichennutzungsplanes und der Entwurf der Begriindung
mit Umweltbericht habenvom ................... bi§ ................... geM. § 3 (2)
BauGB dffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist durch
Veréffentlichung im Amtsblatt am ................... ortstiblich bekannt gemacht
worden.

Stadt Zossen, den ..........ccceenne

Schwarzweller - Burgermeisterin

Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trégern Sffentlicher Belange
Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ist mit Schreiben
vom ................... Gelegenheit zur Stellungnahme gem. § 4 (2) BauGB bis
2um ................... gegeben worden.

Stadt Zossen, den .......ccceeeeeeee.
Schwarzweller - Bargermeisterin

Feststellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zossen hat in ihrer dffentlichen
Sitzung am .....ccevvececrneineens den verfahrensabschlieRenden Beschluss
Uber den neuen Flachennutzungsplan gefasst.

Stadt Zossen, den ........ccveneenee

Schwarzweller - Birgermeisterin

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

Stadt Zossen, den .........ocen..ce

Schwarzweller - Biirgermeisterin

Ausfertigung
Der Flachennutzungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Zossen, den .........ceeines

Schwarzweller - Bargermeisterin

Bekanntmachung

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

Stadt Zossen, den ....................

Schwarzweller - Biirgemmeisterin

Flachennutzungsplan

Stadt Zossen
3.1. Anderung

Anderungsbereich
"Berliner Allee / Gutstedtstrale"”
M 1:10.000 19.01.2021
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstralle Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

1. Planungsgegenstand

1.1 Anlass und Ziel der Plandnderung

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Zossen hat in der déffentlichen Sitzung am
13.03.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Fléchennutzungsplans (FNP)
beschlossen. Die 3. Anderung umfasst insgesamt 39 Anderungsflichen verteilt Gber das
gesamte Stadtgebiet. Der Bereich der Berliner Allee / Gutstedtstralle im Ortsteil Wiinsdorf wird
als Anderungsflache 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/Guistedtstrafle” bereits bis zum Satzungsbeschluss (Beschluss der Stadtverordneten in
ihrer Sitzung am 13.03.2019) vorangetriecben wurde, konnte die 3. Anderung nach dem
Aufstellungsbeschluss aufgrund der Vielzahl von unterschiedlichen Anderungsbereichen mit
unterschiedlichsten Anforderungen inhaltlich noch nicht weiterbearbeitet werden. Da aber fur
die Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zwingend die Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich ist und um
eine zeitnahe Umsetzung des Vorhabens zu ermdglichen, hat sich die Stadt entschieden, die
Anderungsfliche Nr. 27 aus dem Verfahren fir die 3. Anderung des Flachennutzungsplans
herauszunehmen und als 3.1. Anderung des Fldchennutzungsplans zu bearbeitet.

Da mit dem Anderungsverfahren die Grundziige der Planung betroffen sind, kann auf die
Durchfiihrung einer friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB in diesem
Anderungsverfahren, entgegen der bisherigen Auffassung doch nicht verzichtet werden. Aus
diesem Grund wird die bisher durchgefiihrt Beteiligung zur 3.1 Anderung des FNP als friihe
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gewertet. Eine neue Beteiligung gem. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt zum ergénzten Entwurf.

Unabhdngig vom férmlichen Verfahren stimmen die Planungsziele mit denen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vBP) Uiberein.

Wiahrend in den letzten Jahren zahlreiche Wohnprojekte im Ortsteil Winsdorf und
insbesondere in der Waldstadt (Sanierung und Neubau von Konversionsflichen)
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 rdumliche Entwicklung auch
auf den Aspekt der Nahversorgung erstrecken. Das Angebot der Nahversorgung im OT
Wiinsdorf soll Uber die bestehenden Lebensmittel-Discounter hinaus zusatzlich qualitativ
erweitert bzw. insgesamt abgerundet werden, um somit auch das Ortsteilzentrum zu stérken.
Damit ist es im Interesse der Stadt Zossen die Initiative eines Vorhabentragers zur Errichtung
eines Vollversorgers (z. B. Rewe-Markt, Edeka-Markt usw.) und sonstigen
Einzelhandelseinrichtungen am Standort Berliner Allee / Gutstedtstralle zu unterstiitzen.

Da ein Einzelhandelsvorhaben mit einer Verkaufsfliche von (ber 800 m2 bzw. einer
Geschossflache von mehr als 1.200 m? geplant ist, gelten solche Einzelhandelsbetriebe gem.
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als ,groBflachig”, fur das in
diesem Falle ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandelsbetrieb
nach § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig ist.



3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / GutstedistraRe Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

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

Da die Einzelhandelsnutzung raumordnerisch besondere Bedeutung zukommt, wurde zwar
die 3.1 Anderung des Flachennutzungsplans aus dem Anderungsverfahren zur 3. Anderung
des FNP herausgeldst, soll aber trotzdem die gesamtstédtischen Belange berticksichtigen. So
wurde durch die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes mit der Ausweisung von zentralen
Versorgungsbereichen fir die gesamte Stadt Zossen die Grundlage fir eine geordnete
stadtebauliche Einzelhandelsentwicklung unter Beriicksichtigung der Ziele der Raumordnung
geschaffen. Auch konnte durch eine Vertraglichkeitsuntersuchung nachgewiesen werden,
dass es durch die Entwicklung von groRflachigem Einzelhandel an diesem Standort keine
unverhéltnismaBigen Auswirkungen auf die Handelseinrichtungen der Stadt Zossen und der
betroffenen Nachbargemeinden entstehen werden.

Im Rahmen des vBP werden konkrete Festsetzungen zum Sortiment getroffen, die den
Schwerpunkt auf die Nahversorgung legen. Es wird Baurecht geschaffen.

Mit der 3.1 Anderung des FNP wird kein Baurecht begriindet.

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 Wiinsdorf. Die ca. 1,2 ha groBe Flache &stlich an der Berliner Allee und
siidlich der GutstedtstraBRe, liegt in der Flur 15 der Gemarkung Zehrensdorf.

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

Abbildung 1 Auszug DTK 25 (Quelle: Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB 2017)
rote Umgrenzung = Geltungsbereich der Anderungsfliche FNP 3.1. Anderung
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstrafle Begrtndung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

2. Bestand und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Derzeitige Nutzung des Plangebietes und der Umgebung

Die Flache, die ehemals bebaut war, ist iiberwiegend mit Wald bewachsen. Die vorhandene
Anliegerstrale teilt das Plangebiet. Am stdlichen Rand befinden sich Stellplatze mit deren
Zufahrten, fur die es keine offizielle Nutzungszuordnung gibt.

Nordlich des Plangebiets befinden sich ein Lebensmitteldiscounter und andere gewerbliche
Nutzungen an der Gutstedtstralle.

Im Siiden schlieft sich eine Wohnnutzung in Form von Mehrfamilienhausern an. Westlich der
Berliner Allee (Bundesstralle B 96), die das Plangebiet begrenzt, gibt es ein Seniorenheim
sowie Wohn- und Geschéftshauser, die Bestandieil des Wiinsdorfer Ortszentrums sind.
Ostlich grenzen Waldflachen an, die ehemals bebaut waren.

2.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt éstlich an die Berliner Allee (Bundesstralle B 96) und direkt stidlich an
die GutstedtstraBe (gemeindliche Anliegerstrale). Auch wenn das Plangebiet im Bereich der
Ortsdurchfahrt der Bundesstralle B 96 liegt, hat diese keine direkte ErschlieBungsfunktion fir
das Plangebiet. Die Anbindung erfolgt Giber die Gutstedtstral3e als Anliegerstrale.

Innerhalb des Plangebiets verlduft eine Anliegerstrale von der Gutstedtstrale in Richtung
Siuiden, die das angrenzende Wohngebiet am Glashittenring anbindet. Uber diese
Anliegerstralle sind auch die im siidlichen Teil des Plangebiets befindlichen Pkw-Steliplitze
angeschlossen. Die Pkw-Stellplatze werden durch die Anlieger des angrenzenden
Wohngebiets genutzt, sind diesem allerdings nicht zugeordnet.

Entlang der Berliner Allee verlauft ein stral3enbegleitender Full-/Radweg.

2.3 Stadttechnische ErschlieBung
Trink- und Schmutzwasser

Der Ortsteil Winsdorf (einschlieRlich der Waldstadt) der Stadt Zossen ist tiber zentrale
offentliche Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des KMS
erschlossen.

Unmittelbar nérdlich an den Anderungsbereich angrenzend, befinden sich im Bestand ein
Schmutzwasserkanal sowie eine Trinkwasserleitung Gber die grundsétzlich ein Anschluss
bzw. eine ErschlieBung moglich ist.

Im Weiteren sind im ndrdlichen Seitenbereich der ,Gutstedtstrale” zwei
Abwasserdruckleitungen vorhanden.

Wahrend sich diese Leitungen und Anlagen innerhalb der 6ffentlichen StraBenrdume befinden,
verlauft im westlichen Teil des Anderungsbereichs eine Trinkwasserleitung, die zu erhalten
und zu sichern ist.

Von dem vorhandenen Schmutzwasserkanal sind bereits zwei SW—HausanschlUssIeitungen,
einschlieRlich Ubergabeschéchte auf die FNP-Anderungsfliche vorgestreckt.



3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / GutstedtstraBe Begrtindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

TW-Hausanschliisse 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 / Gutstedtstrale”
getroffen.

Regenwasser

In der GutstedtstraBe 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 anfllt.

Im Rahmen von Bauantrdgen sind konkrete technische Lésungen nachzuweisen.
Ldoschwasser

Fiur die Ldschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen
Zusténdigkeit fiir die Brand- und in den neuen Bundeslandern, als Trager des Brandschutzes,
auch fir die angemessene Ldschwasservorhaltung, entsprechend den o6rtlichen
Verhaltnissen, 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 Léschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfur der
Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Unabhéngig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des értlichen Hydranten,
welcher im Regelfall eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann die Bereitstellung einer
entsprechenden L&schwassermenge aus dem o&rilichen Trinkwassernetz nicht garantiert
werden.

Daher wird nur zur Erstbrandbek@mpfung bis zum Druckabfall im Netz Ldschwasser zur
Verfugung gestellt.

Im Rahmen von Bauantrdgen ist die bedarfsgerechte | dschwasserbereitstellung
nachzuweisen.

Energieversorqung

In den angrenzenden Strafien Berliner Allee und GutstedtstralBe 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 Flache das Denkmal ,Kaserne des Panzer-Regiments Nr. 5* am Wiinsdorfer
Platz 3-9, 11, 13 und Gutstedtstrale 13, 15, 17, 19 in Winsdorf. Die Verwaltungsgebaude 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 Verdnderung von Anlagen oder sonstige Manahmen
die Umgebung eines Denkmals verandern will. Demnach wéren Details bei der Errichtung von
Gebaduden (Hohe, Gestaltung, etc.) im Baugenehmigungsverfahren zu priifen.
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstralle Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

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 Kampfmittelrdumung durch eine Fachfirma erreichbar.

Der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde (UABB) liegen zurzeit keine An-
haltspunkte Gber das Vorhandensein von konkreten Altlastenverdachtsflichen fir die o. g.
Fléche vor. Es liegt ein Gutachten vom Ing.-Biro Markau vom 19.01.2018 {iber neue erfasste
ungeordnete Ablagerungen fir dieses Gebiet vor. Das Gutachten ist spatestens
Baugenehmigungsverfahren zu berticksichtigen.

Das schlielt jedoch nicht aus, dass vom Sachgebiet Wasser, Boden, Abfall spatestens im
Baugenehmigungsverfahren konkrete Forderungen zum Schutz des Bodens oder des
Grundwassers erhoben werden. Das betrifft z. B. die Beseitigung von Altlasten, sofern
vorgefunden) oder zusétzliche Untersuchungen im Bereich von
Niederschlagswasserversickerungsanlagen. Das bedeutet, es kénnte sich dadurch spatestens
im Baugenehmigungsverfahren erhéhte finanzielle Aufwendungen ergeben.

3. Planerische Vorgaben, iliberortliche Planungen, sonstige
Konzepte

3.1 Landes- und Regionalplanung

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung durch die Landes- und Regionalplanung fur den
Anderungsbereich sind in den folgenden Raumentwicklungsprogrammen und -plénen
formuliert:

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) i.V.m.
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
¢ Regionalplan Havelland-Fl&dming 3.0

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 flr den
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) beschlossen. Der
LEP HR konkretisiert als tiberértliche und zusammenfassende Planung die Grundséitze der
Raumordnung des LEPro 2007 und setzt einen Rahmen fir die kiinftige raumliche Entwicklung
in der Hauptstadtregion.

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



3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstralte Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Ostlich des Plangebietes wird ein Freiraumverbund dargestellt. Der Freiraumverbund ist
gemaR Ziel 6.2 (1) raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. Raumbedeutsame
Planungen und Mafnahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neu
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 / Guistedistrale

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 16.07.2020

Zur 3.1 Anderung des FNP wurde keine gesonderte Stellungnahme durch die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg abgegeben. Per E-Mail wurde auf die Gliltigkeit
der Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verweisen.

Nachfolgend die Stellungnahme vom 16.07.2020 und deren Abwigung zum vBP als
Information:

«Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht:

Die Planungsabsicht ist nicht hinreichend zu beurteilen.

[.1
Erlduterungen:

Planungsziel des aktuellen Entwurfs des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von 2
sonstigen Sondergebieten gemédl § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
~Grof3fldchiger Einzelhandelsbetrieb” und ,Einzelhandelsbetriebe” mit einer max.
Verkaufsfliche von knapp 3.000 m2 bzw. nach einem .. vorldufigen
Gestaltungsentwurf des Vorhabentrégers..." 2.650 m2 Verkaufsflache. Davon sind
1.800 m2 fdr einen Vollversorger, 600 m2 fiir einen Laden fiir Tierbedarf und 250 m2
ftir einen weiteren Laden vorgesehenen.
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Betliner Allee / Gutstedtstrale Begrlindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Wegen der wesentlichen Anderung der Bewertungsgrundiage (Inkrafttreten des LEP
HR) seit unserer letzten Stellungnahme zum BP vom 11.01.2019 ist eine
Neubewertung der Planungsabsicht, bezogen auf die aktuellen Ziele der
Raumordnung, angezeigt. Das Urteil des OVG Berlin —Brandenburg zur
Unwirksamkeit des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 ist rechiswirksam. Eine
Bezugnahme auf diesen Regionalplan in der Planbegriindung muss daher entfallen.

Fir die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung mafigeblich:

- Z 26 LEP HR (Konzentrationsgebof):  Bindung  groBflachiger
Einzelhandelseinrichtungen an Zenirale Orte

- Z 2.7 LEP HR (raumordnerisches Beeintréchtigungsverbot): Schutz benachbarter
Zentren

-Z 3.6 Abs. 1 LEP HR: Zossen ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum.

- Z 3.6 Abs. 4 LEP HR: In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung réumlich zu konzentrieren. Dazu sind
Waren- und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu
qualifizieren.

- Z 213 Abs.1 und 2 LEP HR: Innerhalb Zentraler Orte sind grofifidchige
Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nur in
Zentralen Versorgungsbereichern, mit zenfrenrelevanten Sortiment fir die
Nahversorgung (geméf3 Tabelle 1 Nr. 1.1 der Begriindung des LEP HR) auch
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuléssig.

- G 211 LEP HR (strukturvertrdgliche Kaufkraftbindung): Bei der Entwicklung
gro8fidchiger Einzelhandels-einrichtungen soll nicht mehr als 25% der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlédgigen Bezugsraum gebunden werden.

- Z 2.14 (Agglomerationsgebot): nicht grofflichige Einzelhandelsbetriecbe mit
zentrenrelevanten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche

-Z 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsfiachen an vorhandene Siedlungsgebiete

Aufgrund der zentralen Lage des Standortes im OT Winsdorf und der
Nutzungsstruktur im Umfeld (u.a. Einzelhandel) kann der Standort méglicherweise
einem faktischen zeniralen Versorgungsbereich zugeordnet wer-den. Dieses ist in der
Planbegriindung zu belegen. Zentrale Versorgungsbereiche im Mittelzentrum Zossen
sind bei der Planung von grol3flachigen Einzelhandelseinrichtungen durch ein
kommunal beschlossenes Einzelhandelskonzept bzw. begriindete konzeptionelle
Befassung, z.B. im FNP festzusetzen. Dies gilt insbesondere bei der hier
vorgesehenen  Agglomeration  verschiedener grof3i- und  kleinfléchiger
Einzelhandelseinrichtungen auch mit zentrenrelevanten Sortimenten (u.a. fir
Tierbedarf) gemé&R Z 2.14 und Z 2.13 Abs. 1 und 2 LEP HR.

Gemdl Grundsatz 2.11 LEP HR soll bei der Entwicklung groR3fidchiger
Einzelhandelseinrichtungen daftir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 %
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden
werden. Da Ziel 2.7 LEP HR auch dem Schutz der verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung  in  benachbarten  Gemeinden  dient  (raumordnerisches
Beeintrachtigungsgebot), ist im weiteren Verfahren nachvolliziehbar (ggf.
gutachterlich) darzulegen, dass es durch die Planung nicht zu wesentlichen
Beeintrachtigungen der Nahversorgung in den Nachbargemeinden kommt.

Die Planung schlieft an vorhandene Siedlungsgebiefe an.

In der Planbegriindung miissen die aktuellen landesplanerischen Regelungen
aufgegriffen werden. Eine Zielanpassung kann erst nach entsprechenden
Darlegungen festgestellt werden.
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstraie Begrtindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Fur Rickfragen stehen wir zur Verfigung.
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. IS. 235)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (far Brandenburg: GVBI. Il, Nr. 3; fir Berlin: GVBI. S. 294)

Bindungswirkung

Gemél § 1 Abs. 4 BauGB sind die Ziele der Raumordnung bei der Bauleitplanung zu
beachten.

Die fiir die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind aus den o. g.
Rechtsgrundlagen von der Kommune eigensténdig zu ermitteln und im Rahmen der
Abwégung angemessen zu beriicksichtigen,

Hinweise

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung
gefithrt haben, nicht wesentlich geédndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren
Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unbertihrt.

Wir bitten (zur Sicherung der Ubermittlung trotz der Corona-bedingten
Sondersituation),

Beteiligungen geméal Landesplanungsvertrag zur Zielmitteilung/Tréagerbeteiligung nur
in digitaler Form durchzufiihren;

- bei Mitteilungen iiber das Inkrafttreten von Bauleitpldnen sowie Satzungen nach §
34 Abs. 4 Ziff. 1-3 BauGB oder die Einstellung von Verfahren (vgl. Artikel 20 des
Landesplanungsvertrages) den Plan bzw. die Satzung und seine Bekanntmachung
nur digitaler Form als pdf-Datei per E-Mail zu (ibersenden (oder alternativ in
Papierform);

Beteiligungen bzw. Mitteilungen Gber die Bekanntmachung soweit méglich ergénzend
als shape-Datei fiir eine Ubernahme der fiir GL relevanten Geometrien von
Bauleitpldnen in unser Planungsinformationssystem (PLIS) zu (ibersenden; dabei
solite der verwendete Raumbezug angegeben werden (mdéglichst als EPSG-
Schlissel); alternativ wére auch das .dxf-Format méglich;

- dafiir ausschlielllich unser Referatspostfach zu nutzen: gl5.post@ql.berlin-
brandenburg.de.

Information fiir den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgenden
Link: https.//al. berlin-brandenburd.de/service/info-personenbezodene-daten-d1-

S.pdf.

Mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Zossen und dem Vertraglichkeitsgutachten konnte
nachgewiesen werden, dass eine strukturverirdgliche Kaufkraftbindung gegeben ist (siehe
Abschniit 3.3).

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 16.12.2020 zum
Entwurf der 3.1. Anderung des FNP (Stand 10.09.2020)

Nachfolgend die Stellingnahme vom 16.12.2020 zur 3.1. Anderung des
Flachennutzungsplans:

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht:
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedistrafle Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Erlduterungen:

Die geplante gro8fiachige Einzelhandelseinrichtung (zwei Betriebe mit ca. 1.600 gm
und ca. 640-750 gm VKfl) liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
»Ortsteilzentrum Winsdorf geméf3 vorliegenden Entwurf des Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes der Stadt Zossen vom 08.09.2020 und entspricht damit Z
2,13 Abs. 1 LEP HR.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten ,Die Kreuzung Berliner Allee/GutstedistralSe in
Zossen als Einzelhandelsstandort” wird belegt, dass nicht mehr als 25 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden
und die Planung nicht zu wesentlichen Beeintréchtigungen der Nahversorgung in den
Nachbargemeinden fiihrt. Damit steht die Planung im Einklang mit G 2.11 LEP HR
und in Ubereinstimmung mit Ziel 2,7 LEP HR,

Die in unserer letzten Stellungnahme von 16.07.2020 dargelegten Bedenken sind
damit ausgerdumt.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (far Brandenburg: GVBI. II, Nr. 3; fir Berlin: GVBI. S. 294)

Entwurf des sachlichen Teilregionalplans ,Grundfunktionale Schwerpunkte" der
Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming vom 2. April 2020 (ABI. Nr, 28,
S. 629)

Bindungswirkung:

GemdR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Ziele der Raumordnung bei der Bauleitplanung zu
beachten. Die fiir die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind aus den
0. g. Rechtsgrundlagen von der Kommune eigensténdig zu ermitteln.und im Rahmen
der Abwégung angemessen zu beriicksichtigen.

Hinweise:

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung
gefihrt haben, nicht wesentlich geédndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren
Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberiihrt.

Wir bitten (zur Sicherung der Ubermittlung trotz der Corona-bedingten
Sondersituation),

- Beteiligungen geméal Landesplanungsverirag zur Zielmitteilung/Tragerbeteiligung
nur in digitaler Form durchzufiihren;

- bei Mitteilungen (ber das Inkrafttreten von Bauleitplénen sowie Safzungen nach §
34 Abs. 4 Ziff. 1-3 BauGB oder die Einstellung von Verfahren (vgl. Artikel 20 des
Landesplanungsvertrages) den Plan bzw. die

Satzung und seine Bekanntmachung nur digitaler Form als pdf-Datei per E-Mail zu
Ubersenden (oder alternativ in Papierform);

- Beteiligungen bzw. Mitteilungen Uber die Bekanntmachung soweit mdglich
ergdnzend als shape-Datei fiir eine Ubemahme der fiir GL relevanten Geometrien
von Bauleitpldnen in unser Planungsinformationssystem

(PLIS) zu tbersenden; dabei sollte der verwendete Raumbezug angegeben werden
(maglichst als EPSG-Schliiissel); alternativ wére auch das .dxf-Format méglich;
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedistrale Begrtindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

- dafir ausschlieSlich unser Referatspostfach zu nutzen: g15.post gl.berlin-
brandenburg.de,

Information fiir den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgenden
Link:

https://q1.berlin-brandenburq.de/service/info-personenbezogene-daten-gl-5.pdf.

Damit entspricht die 3.1. Anderung des FNP den Zielen und Grundsitzen der
Raumordnung.

3.1.2 Regionalplan 2020

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2019 die
Nichtzulassungsbeschwerde im Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan Havelland-
Flaming 2020 in einem Fall zuriickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom
05.07.2018 ist damit rechtskraftig geworden. Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist
unwirksam.

3.1.3 Regionalplan Havelland-Fliming 3.0

In ihrer 11. Sitzung am 27.06.2019 hat die Regionalversammlung die Aufstellung des
Regionalplans Havelland-Fldming 3.0 wie folgt beschlossen:

.Beschluss Gber die Aufstellung des Regionalplans Havelland Fldming 3.0 auf Grund des § 2¢
Absatz 1 Satz 1 RegBkPIG Beschlussantrag:

.Die Regionalversammlung Havelland-Fl&aming beschliefit die Aufstellung des Regionalplans
Havelland-Flaming 3.0. Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 beinhaltet insbesondere
textliche und zeichnerische Festlegungen

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung

- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

- zur rdumlichen Steuerung der Planung und Errichtung von raumbedeutsamen
Windenergieanlagen, um die Rechtswirkungen des § 35 Absatz 3 Satz 3 des Bau-
gesetzbuchs herbeizufithren,

- zur Gewinnung oberflichennaher Rohstoffe,

- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum."

Nachdem Aufstellungsbeschluss wurden im Dezember 2019 insgesamt 326 éffentliche Stellen
aufgefordert, Gber Planungen und MaBnahmen Auskunft zu geben, die fiir die Planaufstellung
bedeutsam sein kénnen.

Dieser seit dem Jahr 2017 im § 9 Absatz 1 des Raumordnungsgesetzes vorgeschriebene
Verfahrensschritt geht dem bekannten Beteiligungsverfahren zum Planentwurf voraus und
dient dem Zweck, frilhzeitig mégliche Planungskonflikie zu erkennen, Abstimmungsbedarf
sichtbar zu machen und die Planungen anderer &ffentlicher Stellen in den Erarbeitungsprozess
einflieBen zu lassen.

In der Zeit vom 19.12.2019 bis 08.04.2020 gingen von 109 der aufgeforderten Stellen
Mitteilungen bei der Regionalen Planungsstelle ein.
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / GutstedtstraRe Begrindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Die Stadt Zossen hat die Regionale Planungsgemeinschaft mit Schreiben vom 17.06.2020 um
Stellungnahme gebeten. Die Regionale Planungsgemeinschaft hat mit Schrieben vom
03.07.2020 folgende Stellungnahme abgegeben:

1. Formale Hinweise

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming ist nach § 4 Absalz 2 des
Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung
(RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Februar 2012 (GVBI. | Nr.
13), gedndert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI. | Nr. 11), Trdgerin der
Regionalplanung in der Region Havelland-Fldming. lhr obliegt die Aufstellung,
Fortschreibung, Anderung und Ergénzung des Regionalplans als {ibergeordnete und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist auf Grund der Urteile des
Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 05. Juli 2018 unwirksam
geworden. Somit liegen fiir die Region Havel-land-Fldming bis auf Weiteres keine
Ziele und Grundsétze der Regionalplanung vor.

Auf Grund des § 2c Absatz 1 Satz 1 des RegBkPIG hat die Regionalversammiung
Havelland-Flaming am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 beschlossen. Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 soll auch
Festlegungen zur rdumlichen Steuerung der Planung und Errichtung von
raumbedeutsamen Windenergieanlagen beinhalten, um die Rechtswirkungen des §
35 Absatz 3 Satz 3 des Baugesetzbuchs herbeizufGhren. Fiir die zukinftig durch den
Regionalplan herzustellende rdumliche Steuerung der Windenergienutzung hat die
Regionalversammiung gleichfalls am 27. Juni 2019 ein Plankonzept mit dafiir
voraussichtlich anzuwendenden Kriterien beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
und das Plankonzept zur Steuerung der Windenergienutzung wurden im Amtsblatt fiir
Brandenburg Nummer 28 vorn 24. Juli 2019 bekannt gemachit.

2. Regionalplanerische Belange

Der Regionalplan Havelland-Fldming 3.0 soll insbesondere textliche und
zeichnerische Festlegungen treffen

zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

zur rdumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe,

zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

zum Freiraum.

Zu diesen Themen erarbeitet die Regionale Planungsstelle gegenwértig Vorentwiirfe.
Mehr Informationen erhalten Sie auf www.havelland-flaeming.de.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Zossen Stand: 2. Anderung vom Juni 2018

Fir das Plangebiet besteht die rechtswirksame 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Zossen von Juni 2018. Diese stellt fiir den Bereich eine Flache fiir Gemischte Bauflache
dar.

Fur den Bereich nérdlich des Plangebietes wird eine Flédche fir eine Uber&rtlichen und ortliche
HauptverkehrsstraRe dargestellt. Ostlich wird eine Gemischte Baufliche, sidlich eine
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Wohnbaufliche sowie eine Offentliche Grinfliche und westlich eine Verkehrsflache fir
Bundes- und Landesstralen (hachrichtlich (ibernommen) dargestellt.

. "‘;-l“" 'l!.
H

Abbildung 3 Auszug Flachennutzungsplan (Fassung 2. Anderung Juni 2018) - weile Umgrenzung =
Geltungsbereich der Anderungsflache FNP 3.1. Anderung)

Leitbilder der 2. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Zossen

Der rechtkraftige Flachennutzungsplan der Stadt Zossen in seiner 2. Anderung stitzt sich auf
11 Leitbilder', die die vorgesehene Entwicklung des Stadtgebietes allgemein und grob
definieren. Die formulierten Leitbilder dienen als gesamtrdumliches, st&dtebauliches
Entwicklungskonzept zur Orientierung fir die vorbereitende Bauleitplanung.

Grundsétzlich soll sich die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung am Bestand orientieren,
dessen Qualititen weiterentwickeln sowie bestehende bzw. zu erwartende Probleme
mdglichst mindern oder beseitigen.2

1. Die Stadt Zossen hat eine vergleichsweise hohe Lagegunst. Die Stadt ist insbesondere
von Berlin aus gut erreichbar und liegt eingebettet in einem vielféltig strukturierten
landlichen und naturnahen Landschaftsraum. Die sich aus den harten und weichen
Standortfaktoren ergebenden Potentiale gilt es im Wettbewerb mit anderen Stadten
und Gemeinden herauszuarbeiten, zu nutzen und weiterzuentwickeln.

1 Stadt Zossen (Mérz 2020): 3. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Zossen - Begriindung zum Vorentwurf, S. 8f

2Ebenda, S. 8
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2. Die Stadt Zossen plant eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zur Starkung
seiner Funktion als Mittelzentrum.

3. Die Stadtentwicklung muss sich neuen Herausforderungen stellen. Ein Anstieg des
Altersdurchschnitts der Bevélkerung erfordert neue geeignete Schlussfolgerungen fur
die Stadtentwicklungspolitik.

4. Zossen ist eine attraktive Stadt mit eigenem unverwechselbarem Profil. Die Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Freizeit/Erholung und Kultur in vielféitig gestalteten und genutzten
R&umen ergeben das unverwechselbare Geflige der Gesamtstadt. Die
Stadtentwicklung soll die Identitét und die Aftraktivitat von Zossen starken.

5. Innenentwicklung vor AuBenentwicklung mit Prioritdt auf die Kernstadt bzw. die
Siedlungsachse Dabendorf — Zossen — Wiinsdorf/Waldstadt: Eine Nachfrage nach
Flachen fur das Wohnen und die wirtschaftliche Entwicklung wird es auch weiterhin
geben. Dafur ist ein angemessenes Flachenangebot bereitzustellen. Die
Inanspruchnahme dieser Flachen soll aber das attraktive Erscheinungsbild der Stadt
nicht beeintrachtigen, umweltvertraglich sein und keine unangemessenen Folgekosten
fur die offentliche Infrastruktur nach sich ziehen. Prioritat hat daher die Nutzung von
Wachstumsreserven auf vorhandenen stadtebaulich integrierten Siedlungsflachen.

6. Sowohl die Teile der Siedlungsachse Dabendorf — Zossen — Wiinsdorf/Waldstadt als
auch die Dérfer sind wesentliche Bestandteile der Stadt. Die verschiedenen Teilrdume
sind unabdingbar fiir den strukturellen und funktionalen Zusammenhalt der Stadt und
die Identifikation der Biirger. Die vorhandenen stidtebaulichen Eigenarten der
einzelnen Teilrdume sollen daher erhalten und geférdert werden. Dazu gehért
insbesondere die Sicherung der gewachsenen Strukturen in den historischen
Ortskernen. Die siedlungsstrukturelle Gliederung zwischen den Ortsteilen soll weiterhin
erkennbar bleiben.

7. Als Mittelzentrum hat Zossen die Aufgabe fir seinen Mittelbereich (bestehend aus den
Gemeinden Zossen, Rangsdorf, Baruth/Mark, Am Mellensee) die gehobenen
Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung zu konzentrieren. Dazu
gehdren inshesondere:

- Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

- Einzelhandelsfunktionen,

- Kultur- und Freizeitfunktionen,

- Verwaltungsfunktionen,

- Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie

- Uberregionale Verkehrsknotenfunktionen.

Dazu sollen die vorhandenen Angebote dem Nachfragepotenzial entsprechend
gesichert und wenn nétig in den defizitaren Bereichen qualifiziert werden.

8. Die Entwicklung der ehemals ,verbotenen Stadt” Winsdorf/ Waldstadt stellt eine
besondere stidtebauliche Herausforderung dar, der sich die Stadt im Kontext der
gesamtstddtischen Entwicklung stellt. Die erfolgreich begonnene Entwicklung der
Garnisonsstadt zu einem lebenswerten Teil der Stadt Zossen mit Uberregionaler
Bedeutung insbesondere als Kulturstandort, aber auch als Ort des Wohnens, des
Arbeitens und der Freizeit, soll u.a. durch die stetige Zusammenarbeit mit der
Entwicklungsgesellschaft Waldstadt Wiinsdorf Zehrensdorf (EWZ) unterstiitzt werden.

9. Zu einer nachhaltigen Entwicklung der Stadt Zossen gehort auch, den Aspekten des
Umweltschutzes Rechnung zu tragen. Eine intakte Umwelt ist die Grundlage nicht nur
fir das menschliche Leben. AuRerdem ist sie ein immer wichtig werdender weicher
Standortfaktor. Die Stadt Zossen will ihre naturrdumlichen Potenziale bewahren und
entwickeln. Dazu zahlt u.a. der Erhalt von Kaltluftschneisen, von Lebensrdumen fiir
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geschitzte Arten und (Nah-) Erholungsgebieten, aber auch die Férderung
regenerativer Energien (insbesondere durch Solaranlagen). durch die Darstellung von
entsprechenden Sondergebieten.

10. Mit der Fertigstellung und Inbetriebnahme des nahe gelegenen Flughafens Berlin-
Brandenburg (BER) an der sldlichen Stadigrenze Berlins wird Zossen als
Unternehmensstandort und Wohnort in der Hauptstadtregion eine noch wichtigere
Rolle spielen. Die erwarteten Entwicklungsimpulse sollen aufgenommen werden und
finden ihre Entsprechung insbesondere in der Vorhaltung neuer Wohnbau- und
gewerblicher Bauflachen.

11. Die naturrdumlichen Potenziale, insbesondere die Seenlandschaft, aber auch das
kulturelle Erbe, inshesondere auf dem Gebiet der Waldstadt Wiinsdorf sollen zukiinftig
touristisch noch besser als bisher erschlossen und genutzt werden,

Durch die vorliegende Planung der 3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen zur Anderung
einer bisher dargestellten gemischten Baufliche in eine Sonderbaufliche fiur den
Einzelhandel, soll insbesondere die Zielstellungen der Leitbilder Nr. 5, 7 und 8 verwirklicht
werden. Die Stadrkung bzw. Steigerung der Attraktivitdt des Ortsteilzentrums Winsdorf der
Stadt Zossen kann durch die planungsrechtliche Sicherung insbesondere eines Vollversorgers
weiter vorangebracht werden.

3.3 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Zossen

Die Stadt Zossen hat zur Steuerung der vertraglichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Zossen das Gutachten ,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zossen -
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept‘ durch das Gutachterbiiro Dr. Lademann &
Partner erstellen lassen, das im Entwurf von 08.09.2020 vorliegt und gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB als sonstiges Entwickiungskonzept von der Stadtverordnetenversammiung als eine
Grundlage fiir die Bauleitplanung beschlossen werden soll.

Auf der Grundlage einer umfangreichen Bestandserfassung und Bewertung/Analyse der
vorhandenen Situation wurden Schwéchen und Potentiale fiir die Handelsentwicklung
herausgearbeitet sowie Zentrale Versorgungsbereiche und Handlungsempfehlungen
vorgeschlagen. Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind Ausziige aus dem Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept und fassen die wesentlichen Ergebnisse auch in Bezug auf das
geplante Vorhaben im Ortsteilzentrum Winsdorf zusammen:

,Die Verkaufsflichendichte in der Stadt Zossen weist mit einem Wert von etwa 960 gm je 1.000
Einwohner einen unterdurchschnittichen Wert auf. Rein quantitativ ist fir ein Mittelzentrum
demnach ein geringes Angebot vorhanden. Verschérft wird dieses Defizit noch durch die
perspektivisch wachsende Einwohnerzahl. ...

Die Innenstadt von Zossen verfugt mit rd. 2.400 gm Verkaufsflache Gber lediglich rd. 13 % der
gesamtstadtischen Verkaufsfliche. Diese entfallt (funktionsgerecht) Uberwiegend auf
mittelfristige  Sortimente. Insgesamt st die City-Dichte auf einem deutlich
unterdurchschnittlichen Niveau.

Die Zossener Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote geprégt. Neben
Wohn- und Blronutzungen ist vor allem auf konsumnahe Nutzungen hinzuweisen, die
aufgrund der Multifunktionalitit zu einer Frequentierung und Belebung der Innenstadt flihren.
In der Zossener Innenstadt wurden im Kern 44 Betriebe erfasst.
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Dabei sind es vor allem gesundheitliche Einrichtungen, gastronomische Einrichtungen und
Kreditinstitute, die das breit aufgestellte Angebot pragen. Die Multifunktionalitit des
Standortbereichs ist wichtig und bringt zusétzliche Frequenzen fur die
Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt.

Rein quantitativ betrachtet, verfigt die Stadt Zossen i{iber eine gut ausgebaute
nahversorgungsrelevante Ausstattung. Die rdumliche Abdeckung des Stadtgebiets mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten ist allerdings als nicht gut zu bewerten. Ein gewisses
Defizit 1&sst sich zudem hinsichtlich eines modernen und attraktiven Vollsortimenters mit hoher
Service- und Frischekompetenz erkennen.
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Per Saldo flieRBen derzeit rd. 40 % der lokalen Nachfrage an Einkaufsstandorte auBerhalb des
Zossener Stadtgebiets ab. Zwischen den einzelnen Sortimenten sind jedoch deutliche
Zentralitatsunterschiede zu konstatieren. Wahrend die (saldierten) Nachfrageabfliisse im
kurzfristigen Bedarf mit rd. 11 % tendenziell geringer ausfallen, flieBt in Teilsegmenten des
mittel- und langfristigen Bedarfs die Kaufkraft aus Zossen in einem erheblichen Umfang ab.
Insbesondere vor dem Hintergrund der steigenden Einwohnerzahlen ergeben sich in allen
Branchen noch Entwicklungsspielrdume.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 53 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten. Darlber hinaus
flieRen rd. 9,0 Mio. € von auBen zu (Umland sowie Streuumséatze/Potenzialreserven). Eine
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Sicherung und ein behutsamer Ausbau der Nachfragebindung vor Ort in der Stadt Zossen
sollte daher vorrangiges Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein.

Fur die weitere Entwicklung der Stadt Zossen als Einzelhandelsstandort ist die Frage
entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Zossen insgesamt besitzt.

Die grundsétzlichen Hauptantriebskréfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Linie

- Wachstumskréfte (Bevdlkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftentwicklung
und Betriebstypendynamik);

- Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Strukturdefizite im
Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und  kleinrdumige
Versorgungsliicken). Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der
lokalspezifischen Situation der Stadt Zossen heraus, zeichnen sich folgende
Entwicklungstendenzen ab:

- Die Einwohnerzahlen werden, der Prognose von MB-Research folgend, perspektivisch
weiter steigend sein. Hieraus kdnnen Impulse fur die Einzelhandelsentwicklung
erwartet werden. Die demografische Entwicklung bewirkt zunehmend Verédnderungen
im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fuBlaufigen bzw. im
modal split gut erreichbaren Nahversorgung. Hier gilt es geeignete Standorte in den
Fokus zu nehmen.

- Von der Kaufkraftentwicklung werden perspektivisch keine signifikanten Impulse fur die
Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Es ist kein signifikanter Anstieg des
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus zu erwarten. Zudem ist nochmals auf die
steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen.

- Die Betriebstypendynamik ist auch fir Zossen zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der
Grolflachen auch hier Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

- Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich insgesamt mit rd. 60 % auf einem niedrigen
Niveau. In allen Sortimentsbereichen gibt es Nachfrageabfliisse/Zentralitatsdefizite,
die entsprechend des mittelzentralen Versorgungsauftrags, jedoch unter zeitgleicher
Wirdigung der ggf. nicht ,riickholbaren* Abfliisse in den Online-Handel abgebaut
werden sollten.

- Die Flachenausstattung liegt branchenilbergreifend unterhalb der Spannweite von
Mittelzentren.

- Darlber hinaus sind strukturelle Defizite in Zossen feststellbar: v.a. der zu geringe
Verkaufsflachenanteil der Innenstadt (aufgrund einer kleinteiligen Ladenstruktur) sowie
die Discountlastigkeit in der Nahversorgung.

- Zum Teil sind réumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben. Diese
werden jedoch voraussichtlich aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur nicht
vollstédndig geschlossen werden kénnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch noch
mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer
eingeschréankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung
gewinnt.

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fir Zossen ein tragfahiger
Flachenrahmen bis zum Jahr 2030 von insgesamt rd. 9.500 bis 10.100 gm Verkaufsflache.

Kurzfristiger Bedarf: 2.500 am bis 2.700 am Verkaufsfliche

Dieser Entwicklungsrahmen sollte schwerpunktmaBig zur Ansiedlung eines attraktiven und
leistungsfahigen Vollsortimenters genutzt werden, um dem erheblichen Uberhang an
discountorientierten Angeboten im Stadtgebiet entgegenzuwirken. R&umlich sollte sich eine
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solche Ansiedlung auf den siidlichen Ortsteil Wiinsdorf fokussieren, da in der Kernstadt von
Zossen bereits ein (discountorientierter) Vollsortimenter vorhanden ist. Dariber hinaus
bestehen v. a. Spielrdume fir Erweiterungen von Bestandsbetrieben. Diese sollten aber aus
Tragféhigkeitsaspekten auf bereits bestehende Nahversorgungsbetriebe beschrinkt bleiben,
die fiir die wohnortnahe Grundversorgung eine mafgebliche Rolle spielen.

Mittelfristiger Bedarf: 3.100 gm bis 3.300 am Verkaufsflache

Das bestehende Angebot sollte durch Erweiterungen und gezielte Neuansiedlungen
qualifiziert werden. Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittelpreisiger Filialisten
und fachmarktorientierter Konzepte vor allem im Sortiment Bekleidung gelegt werden. Die
rdumliche Blndelung von Angeboten kann zur Steigerung der Ausstrahlungskraft des
Einzelhandelsstandorts Zossen beitragen. Dabei kommen bereits bestehende oder absehbare
Leerstande als Potenzialflachen in Frage.

Der mittelfristige Bedarf sollte vorrangig in der Innenstadt angesiedelt werden.
Ausnahmsweise kénnen auch der Ergdnzungsstandort Stubenrauchstrale und das
Ortsteilzentrum Wiinsdorf fiir Vorhaben des mittelfristigen Bedarfs dienen, die sonst aufgrund
ihrer Flachenanspriche nicht in die Innenstadt integriert werden kénnen (sofern vertraglich).

Langfristiger Bedarf: 3.900 am bis 4.100 am Verkaufsflache

Diese sind aufgrund ihres flachenextensiven Charakters und dem haufig damit verbundenen
autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an bestehenden Agglomerationen und
an (einzelhandelsseitig vorgepragten) Verkehrsachsen anzusiedeln. Entwicklungsspielrdume
ergeben sich dabei u. a. bei M&bel und Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Entwicklungsrahmen nur
um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwéagung der Vor- und Nachteile
ggf. auch leicht U(berschritten werden kann. Sofern durch ein Vorhaben der
verdrdngungsheutrale Flachenrahmen Uberschritten wird, ist in jedem Falle eine detaillierte
Vertraglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens erforderlich.

Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielféltigen Betriebstypen- und Standortmix
die Urbanitat und Attraktivitdt eines zentralen Orts, aber auch ihre Prosperitat positiv zu
beeinflussen. Diese primér stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur erreichen, wenn durch
die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich
eine Nachfrage nach stadtebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der
betriebswirtschaftlichen Tragfédhigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden
Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel
am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung des Standortnetzes zu orientieren.
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Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach Stadt- und Gemeindegréfle eine
unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwischen den
zentralen Orten als auch mit dem Online-Handel anzusehen. Die zentral6rtliche Position der
Stadt Zossen sollte vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion fir das Umland gestérkt
werden. Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen
Verbesserung kiinftig in erster Linie an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden. Die
Bemilthungen zielen dabei insbesondere darauf ab, die Innenstadt sowie das Ortsteilzentrum
zu starken und Erosionstendenzen zu stoppen bzw. umzukehren.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche des Einzelhandels

anzusteuern:
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Strategieempfehlung:, Stirken stirken” -
Strategie der rdumlich funktionalen Arbeitsteilung:

Erhihung der Gesamtausstrahihing durch snterschiledlichs Standortprofile

Innenstadt Zossen Ortstellzentrum Ergdnzungsstandort
Wiinsdarf StubenrauchstraBe
als sltifunkeionaler
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Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen

{Ausnahmen: stadtebaulich integrierte Lagen mit Vorhaben, die die Nahversorgung
starken bzw. sicherm und nicht-zentrenrelevante Sortimente)

Grundséatzliche Entwicklungsstrategie Stéarken stérken”

Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Konzentration
von weniger transportsensiblen Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog.
Lustkauf* gelegt werden. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente (iberwiegend
mittelfristiger Bedarf) und kopplungsaffiner Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen etc.)
sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut werden.

Das Ortsteilzentrum Winsdorf sollte primar auf die Sicherung einer funktionsféhigen
Ortsteilversorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs ausgerichtet werden und nur
nachgeordnet durch zentrenrelevante Sortimente ergdnzt werden. Fir die leistungsféhige
wohnortnahe Grundversorgung spielt der Standort eine wichtige Rolle und solite daher auch
als solcher gesichert und gestéirkt werden. Dies gilt auch fur die solitédr gelegenen
Nahversorgungsstandorte mit eindeutigem Wohnbezug und signifikantem fuBlaufigen
Einzugsbereich, die in ihrer Versorgungsfunktion ebenfalls gesichert werden soliten.

Der Ergdnzungsstandort StubenrauchstraBe ist als fachmarktorientierter Standort zu
behandeln. Da dem Sonderstandort eine erhebliche zentralitdtsbildende Funktion innerhalb
des Einzelhandelsgefliges zukommt, sollte dieser trotz seiner Konkurrenzbeziehung zur
Innenstadt langfristig gesichert werden. Insbesondere GroR- und Mittelflichen, die rdumlich
nicht in der Innenstadt angesiedelt werden kénnen, tragen zur Funktionsergénzung dieser
Lage bei.
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Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen
erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukiuren zu vermeiden, sofern es
sich dabei nicht um Vorhaben handeln sollte, die eindeutig der wohnorthahen
Grundversorgung dienen oder aber aufgrund der Flachenanforderungen bei nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten nachweislich in den o. g. Standortlagen nicht integrierbar sind.

Bezogen auf das Ortsteilzentrum fiihrt das Gutachten u. a. folgendes aus:

Die Abgrenzung des Ortsteilzentrums umfasst den Bereich um die Kreuzung der Berliner Alle
mit der BahnhofstraBe und Gutstedtstrale. Hier befinden sich ein Netto Stavenhagen-
Lebensmitteldiscounter inklusive Fleischerei und Backerei sowie mehrere Dienstleister. Nach
derzeitigen Planungen ist innerhalb des Zentrums die Ansiedlung eines EDEKA-
Verbrauchermarkts sowie eines Fachmarkis oder ggf. mehrere Fachmaérkte geplant.
Insgesamt verfiigt das Ortsteilzent-rum Wiinsdorf (iber eine Verkaufsfliche von rd. 700 gm,
die nahezu vollstindig auf den kurzfristigen Bedarf entfallt.
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Einordung des Planvorhabens in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In der Stadt Zossen ist liegt ein einzelhandelsrelevantes Planvorhaben vor, welches im
Folgenden kurz skizziert wird:

An der Kreuzung Berliner Allee / GutstedtstraBe im Ortsteil Wiinsdorf ist die Ansiedlung eines
Edeka-Verbrauchermarkts und weiterer Fachmérkte geplant. Nach den vorliegenden
Unterlagen mit Stand Juli 2020 wird das Vorhabenkonzept aufgeteilt auf zwei Komponenten
max. 2.240 gm VKF umfassen (aktuelle Flichenberechnung: Verbrauchermarkt 1.600 gm und
Fachmarkt 640 qm). Es ist beabsichtigt, das Vorhaben uiber einen Bebauungsplan mit
Ausweisung als Sondergebiet fiir den groRflachigen Einzelhandel zu realisieren.

Das Vorhaben ist mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts volistandig in Einklang
zu bringen. Bei dem Vorhaben handelt es sich mit dem Edeka-Markt um einen
nahversorgungsrelevanten Betrieb, welcher durch einen (kleinflachigen) Fachmarkt ergéanzt
wird. Beide Betriebe sind im Ortsteilzentrum Winsdorf rdumlich und funktional richtig verortet.
Zudem ordnen sie sich mit ihren Verkaufsflichen in den bestehenden Entwicklungsrahmen
der Stadt ein.

Das Vorhaben tragt dazu bei, die Versorgungsliicke beziiglich Vollsortimenter in der Stadt
Zossen zu schlieBen sowie Angebots- und Zentralititsdefizite abzubauen und das
Ortsteilzentrum zu starken. Mit der Realisierung des EDEKA-Verbrauchermarkts soll ein in
dieser Form im Ortsteil Winsdorf noch nicht vorhandenes hochwertiges Frischeangebot
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etabliert werden. Der Markt setzt sich somit von den vorhandenen Lebensmitteldiscountern im
Ortsteil Wilnsdorf ab. Im Verbund mit dem bereits bestehenden Netto Stavenhagen-
Discounter und dem geplanten Fachmarkt wiirde hier ein attraktiver und anziehungsstarker
Standort entstehen. Verbundstandorte aus Vollversorger und Discounter erfreuen sich bei den
Konsumenten aktuell einer hohen Beliebtheit. Einen solchen Verbundstandort gibt es in
Zossen bislang nicht. Eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist
aufgrund fehlender Flachenpotenziale nicht mégiich. Eine geeignete Standortalternative
konnte in der Innenstadt nicht identifiziet werden. Ob das Vorhabenkonzept des
Vorhabentrégers auch stddtebaulich und raumordnerisch als vertréglich zu bezeichnen ist, ist
uber einen gesonderten Nachweis (= Vertraglichkeitsanalyse) zu fiihren.

Zusammenfassend lasst sich fiir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Zossen Folgendes festhalten:

Die Stadt Zossen ist die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Die
soziobkonomischen Rahmenbedingungen in Zossen induzieren aufgrund des prognostizierten
Einwohnerzuwachses und der steigenden Touristenzahlen zusétzlichen Potenziale fur die
Einzelhandelsentwicklung. Die niedrige Kaufkraftkennziffer sowie die hohe Auspendlerquote
der Stadt senken die Potenziale der

Entwicklungsméglichkeiten hingegen wiederum. Die Stadt steht Uberdies im Wettbewerb mit
den umliegenden Mittelzentren Ludwigsfelde Blankenfelde-Mahlow sowie der Metropole
Berlin, den Grundzentren und dem Online-Handel.

Im Marktgebiet der Stadt Zossen lebten Anfang 2020 rd. 42.300 Personen. Perspektivisch ist
fur das Marktgebiet mit einem Wachstum der Bevblkerungsplattform und einem damit
verbundenen steigenden einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzial zu rechnen.

Aktuell betrdgt die Gesamtverkaufsfliche in der Stadt Zossen rd. 19.200 gm. Die
Branchenstruktur weist qualitative und quantitative Angebotsschwéachen in nahezu allen
Sortimentsbereichen auf. Umsatzseitig wird der Einzelhandel durch den kurzfristigen Bedarf
dominiert, auf den gut 70 % des Umsatzes entfallen. Sowohl die Verkaufsflachendichte als
auch die Zentralitdt weisen in Zossen gegeniber vergleichbaren Mittelzentren
unterdurchschnittliche Werte auf. Nachfrageabfllisse in allen Bedarfsbereichen sind die Folge.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB kommt zu
folgenden Entwicklungsempfehlungen:

Fir die Stadt Zossen errechnet sich bis zum Jahr 2030 ein Entwicklungsrahmen von rd. 9.500
bis rd. 10.100 gm VKF. Dieses Potenzial sollte zur konsequenten Scharfung des
komplementéren Profils (Strategie ,Starken starken®) genutzt werden.

Es gilt die Angebote auf die rdumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt
Zossen und Ortsteilzentrum Wiinsdorf sowie den Ergdnzungsstandort Stubenrauchstrafie zu
konzentrieren, um eine Zersplitterung der Angebote zu vermeiden. Die Sortimentsliste fir die
Stadt Zossen dient dabei i. V. mit Steuerungsempfehlungen zur réumlichen
Einzelhandelssteuerung.

Neben einer quantitativen Stérkung der Innenstadt durch gezielte Angebotsarrondierungen
und dem Ersatz mindergenutzter Flachen/ Betriebe, sollten die Gewerbetreibenden in Zossen
fur die Zukunft .fit gemacht werden®, um fir die Einwohner im

Marktgebiet auch langfristig attraktiv zu bleiben. Die Innenstadt sollte im Kern zugleich

durch einen breiten Mix an ergénzenden Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungen und
Wohnen in der Multifunktionalitit gesichert und gestarkt werden.
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Das Ortsteilzentrum Wiinsdorf als moderner Standort fiir die qualifizierte Nahversorgung solite
zur Absicherung der wohnortnahen Nahversorgung fir die Einwohner im Oristeil Wiinsdorf
weiterentwickelt und gestdrkt werden. Die ermittelten Entwicklungspotenziale im
nahversorgungsrelevanten Bereich kénnen dazu genutzt werden.

Der Ergdnzungsstandort Stubenrauchstrale sollte in seinem zum Kernbereich der Innenstadt
arbeitsteiligen Profil stabilisiert werden. Sofern keine nachteiligen Wirkungen auf den
Innenstadt-Kernbereich induziert werden, sind weitere Fachmarktnutzungen kompatibel. Das
Profil der Standortlagen muss sich allerdings noch mehr vom Profil der Innenstadt absetzen,
um Uberschneidungen weitgehend zu vermeiden.

Einzelhandel in Streu- und Gemengelagen ist mdglichst restriktiv zu behandeln. Hierflr dienen
die Steuerungsregeln nach Zentrenrelevanz der Sortimente in Verbindung mit der
Sortimentsliste der Stadt Zossen.

Zentrenrelevanz von Sortimenten - ,Zossener Liste”

nahversorgungsrelevant*

Biicher, Papier, Schreibwaren

zentrenrelevant

Bekleidung, Wasche

nicht-zentrenrelevant

Antiguitaten/Kunst

Drogerie-, Kosmetikartikel

Dekoartikel, Wohnaccessoires

Bau- und Heimwerkerbedarf

Getranke

Fahrréder und Zubehér

Bettwaren, Matratzen

Nahrungs- und Genussmitte]

Foto, Film, Optik, Akustik

Bodenbeléage, Teppiche

pharmazeutischer Bedarf (Apotheke)

Glas, Porzellan, Keramik

Campingartikel und -mébel

Sanitdtswaren und orthopadischer Bedarf

Hausrat/Haushaltswaren

Gartenbedarf, Pflanzen

Haus- und Heimtextilien,

Schnittblumen Kfz-Zubehor
Gardinen und Zubehor
Zeitungen, Zeitschriften Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe Kinderwagen
Lampen/Leuchten/
Mébel, Kiichen
Sonstige Elektroartike!
Lederwaren, Schuhe Tierbedarf

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager

Weille Ware/Haushaliselektronik

Parfimeriewaren

Spielwaren

Sportartikel und -bekleidung

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik,
Computer und Telekommunikation

Waffen und Jagdbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefilhrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

4. Geplantes Nutzungs- und ErschlieBungskonzept

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

Ziel des vBP ist die Schaffung von Baurecht fur groRflachigen und sonstigen Einzelhandel,
wobei das Hauptaugenmerk auf einem Vollversorger zur qualitativen und quantitativen
Starkung der Nahversorgung liegt. Die Lage des Plangebiets im Zentrum des Ortsteils
Wiinsdorf tragt zur Starkung des Ortszentrums und der Einzelhandelsstruktur bei. Erganzende
Nutzungen und erforderliche Nebenanlagen sollen erméglicht werden,

Die vorhandene Anliegerstrale, die das Plangebiet teilt, soll verlegt werden, so dass die
Anforderungen an einen zeitgemaRen Vollversorger erfiillt werden kénnen. Die Anbindung des
stdlich angrenzenden Wohngebiets soll weiterhin gesichert werden. Die Verlegung der
Anliegerstrale wurde im stadtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert. Eine gesonderte
Darstellung der geplanten Anliegerstrafle erfolgt nicht im FNP. Diese wird im vBP festgesetzt.

5. Darstellung der Plananderung und Abwéagung

5.1 Plandarstellung
Sonderbauflidche fiir Einzelhandel

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

Entsprechend des geschilderten Planungsziels wird eine Sonderbaufliche mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel dargestelit.

Damit wird die Grundlage fiir die Festsetzung eines Sondergebietes mit den
Zweckbestimmungen ,Grofl¥flachiger Einzelhandelsbetrieb” bzw. ,Einzelhandelsbetrieb” in der
verbindlichen Bauleitplanung: hier vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Berliner Allee /
Gutstedistralle”, 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 fir das Baugenehmigungsverfahren zustindige Behotrde auf
Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Der nachfolgende Hinweis wird auf der Planzeichnung vermerkt:

1. Kampfmittelbelastung (H)

Innerhalb des Plangebietes ist eine Kampfmittelbelastung bekannt. Eine
Munitionsfreigabe ist erst nach der Durchfiihrung einer Kampfmittelrdaumung 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 Vermutungsfladchen und eine Flachenrdumung bei
den Restflichen empfohlen.
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Bau- und Bodendenkmale (N /H)

Im Plangebiet selbst gibt es keine Bau- und Bodendenkmale.

Jedoch befindet sich in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes das Baudenkmal ,Kaserne
des Panzer-Regiments Nr. 5 am Wiinsdorfer Platz 3-9, 11, 13 und Gutstedistralle 13, 15, 17,
19 in Winsdorf.

Die nachfolgende Nachrichtliche Ubernahme wird auf der Planzeichnung vermerkt:

6.

7.

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 Gutstedtstralle 13, 15, 17, 19 im OT
Wiinsdorf. 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 MalRnahmen die Umgebung eines Denkmals veréndern will.

3. Bodendenkmal (H)

Im Plangebiet selbst sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. GemaR dem ,Gesetz
iber 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 jedoch folgende Verpflichtungen:

1. Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle  oder -bohlen, Scherben, Stein- oder
Metallgegenstdnde, Knochen o.&., entdeckt werden, sind diese unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehérde ggf. auch dariiber hinaus, in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11
Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum zu Gbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Umweltbericht (siehe Teil Il der Begriindung)

Flachenbilanz

Sonderbaufiache fir Einzelhandel 11.690 m?

Geltungsbereich insgesamt 11.690 m?
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8. Verfahren

Da durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplans die Grundziige der Planung
berihrt sind, wird das Planverfahren im Regelverfahren durchgefiihrt. Die bereits durchgefiihrt
Beteiligung wird als friihe Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gewertet.

8.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat die Aufstellung der 3.1. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen Bereich Berliner Allee / Gutstedtstralle zur
Ausweisung einer Sonderbaufliche fur Einzelhandel in ihrer Sitzung am 01.04.2020
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 gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer
offentlichen Auslegung des Entwurfs der 3.1 Anderung des Flachennutzungsplans und der
Begriindung einschlieBlich Umweltbericht vom 23.06. bis 24.07.2020,

Die 6ffentliche Auslegung ist durch Veréffentlichung im Amtsblatt fiir die Stadt Zossen Nr. 17
am 15.06.2020 ortsublich bekannt gemacht worden.

Aus der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht.

8.3 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden geman
§ 2 Abs. 2 BauGB

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 17.06.2020 um Stellungnahme zum Entwurf gebeten.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden die Legende und die Hinweise
ergénzt. Die Begriindung und der Umweltbericht wurden entsprechen der Anregungen und
des Verfahrensstandes angepasst und ergénzt.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
Wird im weiteren Verfahren ergdnzi.

8.5 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB, erneute Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gemaB § 2 Abs. 2 BauGB

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.6 Schlussabwagung, Abwidgungs- und abschlieRender Beschluss

Wird im weiteren Verfahren ergéanzt.
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9. Wesentliche Auswirkungen

9.1 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uiber die Berliner Allee — Kreuzung Gutstedtstrale.
Wohngebiete werden nicht belastet.

Da die geplanten Einzelhandelseinrichtungen berwiegend der Nahversorgung dienen, wird
davon ausgegangen, dass auch ein groRer Teil der Kunden das Fahrrad nutzen.

Die Anbindung des sudlich angrenzenden Wohngebiets an die Gutstedtstrale bleibt auch
nach der Umsetzung des Bebauungsplans gesichert.

9.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Ergebnis der Umweltprifung der vorliegenden Planung ist einzuschatzen, 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 eine Durchfilhrung des Planverfahrens unmdéglich machen.

Unter Berlicksichtigung dieser Gesamteinschétzung und der Ergebnisse der Umweltpriifung
ist eine Erforderlichkeit zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt nicht gegeben (vgl. Umweltbericht, Teil Il der Begriindung

Die Durchfithrung der MaBnahmen fiir den Artenschutz werden im Bebauungsplan und dem
dazugehdrigen im Durchflihrungsvertrag gesichert.

9.3 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt

Da alle mit der Planung verbundenen Kosten durch den Vorhabentrager getragen werden
(Kostentibernahme wurde erklért), entstehen der Stadt Zossen keine zusétzlichen finanziellen
Belastungen.

9.4 Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur

Auf der Grundlage des Einzelhandels- und Nahversorgungsgutachten der Stadt Zossen, das
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Sinne eines stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes
beschlossen werden soll und des Vertraglichkeitsgutachtens zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan konnte nachgewiesen werden, dass durch die Ansiedlung der geplanten
grol¥flachigen und sonstigen Einzelhandelseinrichtungen keine unzumutbaren Auswirkungen
im Einzugsbereich zu erwarten sind und der Standort den Zielen und Grundsédtzen der
Raumordnung und Landesplanung entsprechen.

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

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

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 8.58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).
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1 Umweltbericht

1.1 Einleitung

Allgemeine Vorbemerkung zur Rechtslage

Mit der Einflihrung einer generellen Umweltpriifung (UP) als regelmiaRigen Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens fiir Bauleitplane wird die Vorgehensweise zur Zusammenstellung des
umweltrelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und vollstdndig 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 Offentlichkeit und die Behérden werden im Rahmen des Verfahrens fiir den
Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der Beteiligung in der Abwagung beriicksichtigt.

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

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, 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,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

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

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdit in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden,

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

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

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

Die Anderung erfolgt entsprechend den Planungszielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
»Berliner Allee / Gutstedtstrale”. 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 einschlieBlich der Anlagen
wurde gebilligt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde Bestandteil des vBP.
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Entsprechend des Planungsziels wird die bislang im FNP geplante gemischte Bauflache als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Einzelhandel dargestellt.

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

1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
Untersuchungsgegenstand

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltpriifung sind der vorhabenbezogene Bebauungsplan
»Berliner Allee/GutstedtstraBe” und die durch die Planung verursachten Umweltauswirkungen.
Dabei bezieht sich die Umweltpriifung gemaR § 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 beriicksichtigen.

Raumliche Abgrenzung

Es wird eingeschitzt, dass aufgrund der Lage des Anderungsbereichs fir den rdumlichen
Untersuchungsbereich der Umweltpriifung fiir abiotische und biotische Schutzgiiter der
Anderungsbereich als ausreichend angesehen wird.

Inhaltliche Abgrenzung (Umwelterheblichkeit)

Unter Beriicksichtigung dessen, dass es sich hierbei um die Anderung eines Flichennutzungsplans
handelt, der als vorbereitender Bauleitplan keine unmittelbare Rechtswirkung (vergleichbar der
eines Bebauungsplans) erzeugt, ist die inhaltliche Bewertung der Umwelterheblichkeit der
Planinderung 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 Umweltpriifung mit Hilfe von
Indikatoren, die der FNP-Darstellungssystematik angepasst sind.

Als vorbereitender Bauleitplan enthalt der Flachennutzungsplan grundsatzlich noch keine par-
zellenscharfen Festsetzungen vergleichbar einem verbindlichen Bauleitplan. Konkrete Aussagen
Uber die Art und Intensitat der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt lassen sich deshalb haufig
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 Land-
schaftsplanes fiir 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.
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1.4 Darstellung FNP relevanter Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze und
Fachplane, sofern fir die Plandnderung von Bedeutung und der Art deren
Berticksichtigung

1.4.1 Fachgesetze (allgemein)
Baugesetzbuch (BauGB)

Fiir das FNP-Anderungsverfahren sind beachtlich:

§ 1 Abs. 5 BauGB:

Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

§ 1a BauGB:

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

Bericksichtigung:

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

§ 1 Abs. 6 BauGB:

Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter

Beriicksichtigung:

Die zu betrachtenden Schutzgiiter werden gesondert in Abhangigkeit 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 fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsfdhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfihigkeit der Naturgiiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
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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 Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.
In § 18 wird das Verhéltnis zum Baurecht geregelt. Die Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten sind in den §§ 44 bis 47 geregelt.

Beriicksichtigung:

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der schutzgutbezogenen Untersuchungen innerhalb der
Umweltprifung. 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 flar Wasser- und Nahrstoffkreisldufe, Filter-, Puffer-, und
Stoffumwandlungseigenschaften) sind die Funktionen als Archiv der natur- und Kulturgeschichte
sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

Berucksichtigung:

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der schutzgutbezogenen Untersuchungen innerhalb der
Umweltprifung. 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).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphidre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schidlicher 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 Umweltpriifung bereits Standortauswirkungen auf die
Umgebung und die angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen zu erkennen sind, werden diese
entsprechend bewertet.

1.4.2 Fachplanungen
Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der genehmigte Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Zossen stellt fir die
Anderungsfliche als Entwicklungsziel gemischte Bauflachen dar.

Berticksichtigung

Diesem Grundsatzziel der Entwicklung wird mit der Plandnderung nicht entsprochen, da diese
Plananderung die Entwicklung einer Sonderbauflache fiir groBflachigen Einzelhandel sichern soll.

6



Stadt Zossen 4. Anderunag FNP” Teil Il - Umweltbericht

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

2.1.1 Schutzgut Mensch
Immissionsschutz:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ortszentrums des Ortsteils Wiinsdorf an der stark befahrenen
Berliner Allee {(B96). Nérdlich der Flache an der GutstedtstraBe befinden sich ein Einkaufsmarkt und
weitere Gewerbebetriebe. Im Siiden schlieBen sich in einer Entfernung von ca. 50 m
Wohnnutzungen (Mehrfamilienhiuser) an. Ostlich der Berliner Allee gibt es ein Seniorenheim
sowie weitere Wohn- und Geschéaftshauser.

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

2.1.2 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Fachgesetzlicher Rahmen

Die Europaische Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (92/43/EWG, FFH-Richtlinie) sieht die Schaffung
eines europaweiten Okologischen 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 Europaischen Vogelschutzrichtlinie
(SPA). Dariiber hinaus sind die wildlebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften
gemdRB § 1 Abs. 2 zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt und gemdR § 1 Abs. 3 Nr. 5
BNatSchG als Teil des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu erhalten. |hre 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 gemaR § 30
BNatSchG ebenfalls einem gesetzlichen Schutz. Badume auferhalb 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 griinordnerischen Fachgutachten zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Biotoptypenkartierung auf der Basis der
Kartierungsanleitung der Biotopkartierung Brandenburg erstellt. Dabei wurden folgende
Biotoptypen im Plangebiet (11.690 m2) und auf den unmittelbar angrenzenden Flichen kartiert und
entsprechend ihrer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz bewertet:
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Tabelle: Biotoptypen

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

03249 Sonstige ruderale Staudenfluren 823 nicht gefahrdet
(StraRenbegleitgriin)

051612 Artenreicher Zier- und Parkrasen, mit locker 702 nicht gefahrdet
stehenden Bdaumen

| _ _

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

088290 Naturnahe Laubwilder und Laub-Nadel- 7.651 nicht gefahrdet
Mischwalder mit heimischen Baumarten

12641 Pa rli_piatz, nicht v_ersiégelt - 572 nicht gefahrdet

12612 StraBe mit Asphalt oder Betondecke 1.942 nicht gefahrdet

* Lage auRerhalb Plangebiet

Vegetation

Der grofite Teil des Plangebietes ist mit einem ndhrstoffreichen Laubwald bewachsen, der eine
dichte und ausgepragte 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 (Ulmus laevis).

In der Strauchschicht wachsen Berg-, Spitz- und Feldahorn, Kreuz- und WeiRdorn, Pfaffenhiitchen,
Schneebeere, Gemeine Esche, Gewdhnliche Traubenkirsche, Gemeine Kiefer, Geilblatt, Hartriegel,
Flieder, Hundsrose, Europdischer Pfeifenstrauch.

Die Krautschicht ist gering ausgebildet und durch wenige Stickstoffzeiger gepragt. Neben
Schéllkraut, Knoblauchsrauke, Klettlabkraut, Sauerampfer, GroBer Brennnessel und Léwenzahn
fillt der Aufwuchs von Baumen wie Ahorn auf. Stellenweise ist der Wald durch Abfille vermdillt.

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

Waldflichen

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

Ein Teil dieser Flachen weist allerdings keine Waldeigenschaft mehr auf, da sie als Parkplatz,
versiegelte Zufahrt und géartnerisch gestaltete Grinflichen 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 Flurstiick 465 und 4.385 m? auf dem Flurstiick 278. Auf den
bestehenden Waldflachen ist gemaR Waldfunktionenkartierung (Stand: 16.04.2018) neben der
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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 Fldche 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 KompensationsmaBBnahmen fiir die Waldinanspruchnahme wurden bereits im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach Art und Umfang. Die zeitliche Abfolge der MalRnahmen,
die besonderen Genehmigungstatbestinde {z. B. nach Naturschutzrecht) wurde abschlieRend im
Durchfithrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargelegt.

Biotope - Bewertung

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

Parkplatzflichen, Verkehrsflachen, einschlieBlich StraRenbegleitgriin und gartnerisch 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 Vogel und Fledermduse liegen aktuelle Nachweise aus einer faunistischen
Kartierung fir das Plangebiet vor. Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind neben dem
Geholzbestand vor allem Hohlenbdume, die dauerhaft geschiitzte Lebensstatten fiir Hohlenbriter
und Fledermause aufweisen kdnnen.

Zur Ermittlung des Vorkommens geschiitzter Tierarten wurde von Mai bis Ende Juni 2017 eine
Brutvogelkartierung sowie die Kartierung und Untersuchung von Hohlen auf Hoéhlenbriiter sowie
von potentiellen Sommerquartieren von Flederméusen durchgefiihrt®.

Brutvogel

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet wurden im Friihjahr 2017 insgesamt 19
Brutvogelarten mit insgesamt 39 Brutpaaren festgestellt. Im Waldbestand wurden 11 Baume mit
Hohlen bzw. Baurissen festgestellt, die als dauerhaft geschiitzte Lebensstatten gelten.

Bewertung

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

Alle ermittelten Arten sind typische Arten von Parks, Laubwildern und kommen, abgesehen von
Star (RL D 3) und Grauschnédpper (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 Gehdlzen und

1 DR. CARSTEN HINNERICHS: Plangebiet Winsdorf-Waldstadt, Brutvogelkartierung, Kartierung von Héhlen, Kontrolle auf
Hohlenbriiter, Erfassung potentieller Fledermaus-Sommerquartiere, Endbericht Juni 2017
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Waldgebieten in Wiinsdorf vernetzt. So gibt es Flachen mit vergleichbarer Habitatausstattung
stidlich und siidéstlich der GutstedtstraBBe sowie oOstlich des Glashiittenrings.

Nester der nach Bundesartenschutzverordnung geschiitzten hiigelbauenden Waldameisen
konnten im Friihjahr 2017 im Bereich der Waldflachen nicht festgestellt werden.

Schutzgebiete

Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestanteile sowie geschiitzte Biotope und Alleen sind von
der Planung nicht betroffen. Die Allee an der Berliner StraRe wird durch die Planung nicht tangiert,
da die ErschlieBung der Einzelhandelsstandorte tiber die GutstedtstraRe erfolgt.

2.1.3 Schutzgut Boden
Fachgesetzlicher Rahmen

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

Boden sind gemdR § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Na-
turhaushalt erfiillen kénnen. Natiirliche oder von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie
Ufervegetation sind zu sichern. Fiir nicht land- oder forstwirtschaftlich oder gartnerisch genutzte
Béden, 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 gemdR der Bodenkarte des Landschaftsplans (Karte
3) um sandige Bdden mit mittlerem Ertragspotenzial. Im Rahmen der durchgefiihrten
Bodenuntersuchung (24 Rammkernsondierungen bis 3 m Tiefe) wurde im Plangebiet eine 0,5-2 m
méchtige kiinstliche Auffiillung festgestellt, die aus Mittel- und Feinsanden mit schluffigen oder
grobkdrnigen Beimengungen, die liberwiegend geringe Anteile (< 3%) an Bauschutt enthalten,
festgestellt. Bei 5 Bohrungen wurden auch deutlich hdhere Bauschuttanteile von 15-70% in der
Aufschiittung festgestellt.

Bewertung

Der Boden ist aufgrund des festgestellten Auffillungshorizonts im gesamten Plangebiet
anthropogen Uiberpragt. 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
fithren.

Auf den voliversiegelten Verkehrsflichen (1.942 m?) sind die Bodenfunktionen nicht mehr
vorhanden. Die Parkplatzflichen im Plangebiet (572 m?2) sind durch Fahrzeugverkehr stark
verdichtet.
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Die Bdden im Plangebiet weisen eine allgemeine Funktionsauspragung auf. Besondere Funktionen
als Lagerstdttenressource, 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 festgestellien Bodenverunreinigungen sind vermutlich auf die
Bauschuttauffiillung zuriickzufiihren.

2.1.4 Schutzgut Wasser
Fachgesetzlicher Rahmen

GemadR § 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Gewdsser als Bestandteil des Naturhaushaltes und
als Lebensraum fiir 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
Beeintrachtigungen ihrer &kologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangigen
Landbkosysteme und Feuchtgebiete sind im Hinblick auf deren Wasserhaushalt zu vermeiden,
damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird.

Spezielle fachgesetzliche Ziele zum Grund- und Oberflaichenwasserschutz finden sich ebenfalls im
WHG, denen zufolge das Grundwasser (§ 47 Abs. 1 WHG) und oberirdische Gewdsser (§ 27 WHG)
so zu bewirtschaften sind, dass eine nachteilige Verdnderung seines mengenmaiRigen und
chemischen Zustandes vermieden wird, alle anhaltenden Trends ansteigender Schadstoff-
konzentrationen aufgrund der Auswirkungen menschlicher Tatigkeiten umgekehrt werden, ein
Gleichgewicht zwischen Grundwasserentnahme und Grundwasserneubildung gewahrleistet und
ein guter mengenmaRiger und chemischer Zustand erhalten oder erreicht wird. Als MessgroRe fiir
die Grundwasserschutzfunktion gelten neben den Eigenschaften des Bodens der Grund-
wasserflurabstand, die Wasserdurchlassigkeit 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 Gewdasser sowie deren Uferzonen
und natiirliche Riickhalteflichen zu erhalten, zu entwickeln und wiederherzustellen. Anderungen
des Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwiirdiger Biotope
fithren kdnnen, sind zu vermeiden; unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen.

Bestand

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewdsser. Fiir den oberen Grundwasserleiter wird
eine Grundwasserhéhe von 38,0 — 38,5 m NHN bei gespannten Grundwasserverhidltnissen
angegeben?, Der Flurabstand liegt zwischen 10 — 20 m. Aufgrund des groRen Flurabstands ist der
erste Grundwasserleiter gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt.

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

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

Das Plangebiet liegt in der Zone, in der das Grundwasser gegeniiber flichenhaft eindringenden
Schadstoffen geschiitzt ist. Es befindet sich auBerhalb 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 grofen Teils der
Flache sowie des groRen Flurabstands als maRig einzuschatzen.

2.1.5 Schutzgut Klima / Lufthygiene
Fachgesetzlicher Rahmen

Gemal § 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG sind Beeintrachtigungen des Klimas zu vermeiden. Hier kommt
dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung inshesondere durch die zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien besondere Bedeutung zu. Auf den Schutz und die Verbesserung des Klimas,
einschlieRlich des ortlichen Klimas, ist auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit giinstiger klimatischer Wirkung
sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und wiederherzustellen. Den Schutz vor
schiddlichen Immissionen regelt das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG).

Klima

Der Gesamtraum liegt an der Grenze zwischen atlantischer und kontinentaler Klimaauspragung im
Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. in diesem Bereich klingen atlantische Einfliisse allmahlich
aus und kontinentale Einflisse kommen zur Geltung. Merkmale sind relativ kalte Winter und
trockene, heiRe Sommer. GemaR Landschaftsplan der Stadt Zossen (Abb. 4) liegt das Plangebiet in
einem Bereich mit durchschnittlichem Jahresniederschlag von ca. 540 — 564 mm und gehdort 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 betragt 180 Tage. Es wehen iiberwiegend 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 Flachen befinden sich keine nach BImSchG genehmigungsbediirftigen Anlagen.
Durch die Verkehrsimmissionen besteht unmittelbar angrenzend an die Berliner Allee im Plangebiet
eine erhéhte lufthygienische Vorbelastung.

Bewertung

Aufgrund der Lage im durchgriinten Siedlungsraum ist im Ortszentrum von Wiinsdorf ein
gegeniiber Freilandverhaltnissen 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 Flachen im
Tageslauf nicht ungehindert aufheizen kénnen und ein GroRteil der Warmeenergie durch die
Evapotranspiration des unversiegelten Bodens und der Gehdlze abgebaut wird. Daher sind diese
Bereiche als Frischluftentstehungsflichen von besonderer Bedeutung. Diese kann dber
Luftaustauschvorgédnge in angrenzende Siedlungsgebiete flieBen, so dass hier eine Verbesserung
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der Lufthygiene erreicht wird. Somit besitzt der Wald im Plangebiet eine wichtige
Klimaausgleichsfunktion. Zusatzliche positive Wirkungen ergeben sich aus der Bedeutung von
Geholzen fiir den Abbau des Kohlendioxidgehaltes in der Atmosphdare. Nur im Holz kann langfristig
Kohlenstoff gespeichert werden. Wailder besitzen daher eine herausragende Rolle in der
Reduzierung des Treibhausgases Kohlendioxid.

Fir 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.

2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild/Erholung
Fachgesetzlicher Rahmen

Gemal § 1 Abs. 4 BNatSchG ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit und auch
wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. lhre
charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten und zu entwickeln.
Beeintrachtigungen 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 Fldachennutzungen und Raumstrukturen auf ihre Eignung fiir die
landschaftsgebundene Erholung (v. a. Wandern, Spazierengehen, Radfahren) Giberpriift werden. Als
Kriterien dienen hier die Begriffe ,Vielfalt, Eigenart und Schonheit” {vgl. § 1 Abs. 4 BNatSchG).

Als bedeutsam werden in dieser Hinsicht Rdume mit abwechslungsreichen gegliederten
Landschaftsbildern, hohen Anteilen regionaltypischer und geringen Anteilen stérender Elemente
angesehen (vgl. auch RIEDEL & LANGE 2001)3. Von geringer Bedeutung sind dagegen groRflachige
einténige Landschaftsrdume ohne gliedernde Elemente. Hierbei spielt auch die Erlebbarkeit der
Landschaft, d. h. die Ausstattung mit Wegen, eine Rolle. Belastungsflachen, die im Sinne des
Landschaftserlebens als stérend empfunden werden, werden ebenfalls ermittelt.

Bestand

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

Im Plangebiet iibernehmen die Waldflichen eine abschirmende und gleichzeitig auflockernde
Funktion zwischen Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen.

Bewertung

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

Naturraumtypische Landschaftselemente, ftraditionelle Nutzungs- und Siedlungsformen,
historische Kulturlandschaftselemente fiillen die Begriffe Eigenart, Vielfalt und Schonheit aus.
Storungen des Landschaftsbildes werden in erster Linie durch intensive und

3 RIEDEL & LANGE (HRSG.) (2001): Landschaftsplanung. Heidelberg; Berlin
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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 Landschaftsverdanderungen mehr oder weniger
kaschieren.

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

Sichtbeziehungen und Ausblicke bestehen aufgrund der Lage innerhalb eines Siediungsgebietes
nicht. Fiir die Erholungsnutzung haben die kleinen, kaum zuganglichen Waldflachen nur eine
untergeordnete Bedeutung.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter
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 Lander. Dies gilt insbesondere fiir
den Bereich der “architektonisch wertvollen Bauten” und “archdologischen Schatze”.

Bestand und Bewertung

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

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgtitern

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

Grundsatzlich ist zu bemerken, dass die Schutzgiiter untereinander in einem
Wirkungszusammenhang stehen. Beispielhaft fir 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 Baum- und Strauchbewuchs einzelner Teilgebiete als
Charakteristikum der Natirlichkeit und der natiirlichen Vielfalt (Wechselwirkung Landschaft -
Pflanzen/Tiere).
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Letztendlich handelt es sich hierbei jedoch um typische Wechselwirkungen eines vom Menschen
bereits liberwiegend liberformten 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 beriicksichtigt
und die ermittelten Auswirkungen betrachtet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Berliner Allee/GutstedtstraRe” bereitet mit der
Inanspruchnahme von Waldflichen und der festgesetzten Uberbauung von 80 Prozent der Fldchen
Eingriffe vor, die die Funktions- und Leistungsfahigkeit des lokalen Naturhaushaltes bzw. einzelner
Schutzgiiter beeintrachtigen 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 6.2.4 benannten Vermeidungs-, Minderungs- und
KompensationsmalRnahmen {planerischer Vollzug der Eingriffsregelung).

3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der

Planung
Vorbemerkungen

Grundsatz |:

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.
Schutzgiiter ergeben.

Dies ergibt sich insbesondere daraus, dass der Flichennutzungsplan 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 rechtssatzméaRige Verbindlichkeit kommt
den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht zu. Und es ist zu beachten, dass die
Darstellungen eines Flichennutzungsplans aus sich heraus keine rechtliche Wirkung erzeugen.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter sind regelmaRig 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 Flachennutzungsplans ist es, , die sich aus der
beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen" (§ 5 Abs. 1 BauGB).

Daraus ergibt sich, dass die Darstellungen des FNP ,,grobmaschiger" sind als die Festsetzungen eines
Bebauungsplans und das Fehlen der ,Parzellenscharfe" eines Bebauungsplans verleiht dem FNP
einen geringeren Grad an Verlasslichkeit.
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Diese Grundiberlegungen beriicksichtigend ist generell davon auszugehen, dass bei Durchfiihrung
der Planung (also bei Anderung des FNP) nicht zwangsliufig 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:

Gemal § 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 Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfihigkeit 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 abhdngig und muss in den folgenden
Planungsebenen gepriift und konkretisiert werden.

FNP-Anderung:

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

3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Fliche, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Anderung des Flichennutzungsplanes soll eine bisher als ,,gemischte Baufliche” darge-
stellte Flache in die Darstellung "Sonderbauflache" gedndert werden. Damit wird auf ~ 0,77 ha der
Verlust von Waldflaichen vorbereitet. Damit verbunden ist auch die Vorbereitung des
Habitatverlustes fiir die dort vorkommenden Arten. Dabei konnen 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 Zerstdrung der Fortpflanzungsstatten. Aufgrund der
Habitatsituation im Anderungsbereich ist mit der Betroffenheit von européischen Vogelarten und
Fledermausen rechnen. Entsprechend geschiitzte Arten anderer Artengruppen (nicht-flugfihige
Sdugetiere, Amphibien, Reptilien, Fische, Insekten, Weichtiere) finden hier keine geeigneten
Bedingungen vor. Relevant werden Gehdlzverluste sein, bei denen Nester von Vigeln sowie Ruhe-
und Fortpflanzungsstdtten von Fledermausen zerstért und die darin befindlichen Tiere,
inshbesondere nicht mobile Jungtiere oder iiberwinternde Flederméuse, getétet werden kénnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden diese vorbereiteten und méglichen
Auswirkungen an Hand der konkreten Bebauungsplaninhalte detailliert untersucht und bewertet.
Im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden hierfiir zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen betroffener Arten entsprechende Festsetzungen getroffen.
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Der Biotopverlust naturnaher Laubwaélder ist gemdR HVE im Verhéltnis von mindestens 2,5:1
auszugleichen. Da der Wald im Plangebiet nicht auf natiirlichen Boden aufgewachsen ist, sondern
auf einer im Mittel 1,1 m maéchtigen, gering mit Schadstoffen belasteten Aufschiittungsfliche
stockt, wird ein Kompensationsfaktor von 2:1 als ausreichend nach HVE erachtet.

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

Hierfiir wurden im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch den
Vorhabentrager eine genehmigte Erstaufforstungsflichen innerhalb des betroffenen Naturraumes
im Umfang von 0,76 ha vertraglich gesichert. Zur Durchfiilhrung der waldverbessernden
MaRnahmen wurde zusitzlich eine dkologische Waldumbauflache von ~1,3 ha gesichert.

Die rechtsverbindliche Sicherung und Durchfiihrung der MaRnahmen erfolgte im Durch-
fiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht werden durch die Anderung des Fldchennutzungsplanes nicht
beeintrachtigt.

Boden

Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die Boden-
funktionen nachhaltig verdndert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die Uberbauung und
Versiegelung von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der starksten méglichen Eingriffe dar, weil
diese Flichen dann kaum einen Bodenfunktionswert mehr aufweisen. Eine Zunahme der
Versiegelung gegeniiber dem derzeitigen Zustand ist durch KompensationsmaRBnahmen 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 Beeintrachtigung im Sinne der Umweltpriifung zu untersuchen ist.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans schépfen die Obergrenze fiir das MaR
der baulichen Nutzung gemdR Baunutzungsverordnung ausschépfen werden. Danach liegt bei
Sondergebieten die Obergrenze fiir die Grundflachenzahl (GRZ) bei 0,8. Fiir die aktuell dargestellten
Gemischten Bauflachen 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
Flachenagentur 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 durchgefithrt womit
der Eingriff in das Schutzgut Boden vollstandig 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 Flichen und
durch Grundwasserabsenkungen.

Die Anderungsfliche (gemischte Baufliche im FNP) ist im Bestand unversiegelt und steht daher
vollstandig fiir eine Grundwasserneubildung zur Verfligung. Bei Durchfiihrung der Planung geht
diese Funktion auf einer Flache von ~0,75 ha verloren. Der Verlust von Teilflichen fir 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 wir.

Aufgrund der anstehenden Bdden und des Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser im
Bereich der Anderungsfliche geschiitzt. Eine flichenhafte Versickerung iiber wasserdurchlissige
Beldge auf den Parkplatzflichen und Uber ein Mulden-/Rigolensystem ist im Bereich der
Anderungsfliche daher méglich. Beeintrichtigungen 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 Baufiichen). Bei
Durchfiihrung der Planung werden durch die Inanspruchnahme einer innerdrtlichen Waldfldche das
Ortsbild und der griingepragte Siedlungscharakter verdndert. 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.
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3.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Ldrm)

Ahnlich der grundsitzlichen Darlegungen zu den o. g. Schutzgiitern sind die Auswirkungen der FNP-
Anderung auf den Menschen, seine Gesundheit und die Bevdlkerung insgesamt zu bewerten.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden die
moéglichen umweltrelevanten Auswirkungen der Planung mit einer Schallimmissionsprognose
ermittelt und Lésungen zur Konfliktvermeidung dargestellt.

Der Betrieb von grof¥flichigen Einzelhandelseinrichtungen ist im Nachbarschaftsbereich zu
schutzwiirdigen ~ Wohnnutzungen  hinsichtlich der verursachten Immissionswirkungen
problematisch. Konflikte im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes werden im Wesentlichen
durch Schallimmissionen aus dem Anlieferbereich (LKW-Anlieferung /Warenumschlag/
Rangiervorgénge) sowie durch die liiftungstechnischen Anlagen der Einzelhandelseinrichtung —
insbesondere wahrend der Ruhe- bzw. Nachtzeit, aber auch durch die Kundenstellplatzanlagen,
hervorgerufen.

Als potenzielle baubedingte Auswirkungen koénnen Lirm- und Staubemissionen in der
Nachbarschaft auftreten. Diese sind unvermeidbare, tempordre 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. Die Realisierbarkeit des
Vorhabens unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung wurde im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung durch eine Schallimmissionsprognose grundsatzlich nachgewiesen. Basierend auf
dem Gutachten wurden MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der gewerblichen
Immissionen abgeleitet. Diese werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und im
Durchfiihrungsvertrag rechtsverbindlich gesichert. Mit den geplanten Festsetzungen kdnnen
unzumutbaren Beeintrachtigungen des siidlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes
vermieden werden.

3.3 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Da im Plangebiet keine Bodendenkmaler, Bau- und Kulturdenkmale und besondere Sachgiiter
gemal & 2 BbgDSchG bekannt sind, bedarf es an dieser Stelle diesbeziiglich keiner prognostischen
Darlegungen uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung.

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

3.4 Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgiitern

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

Unabhangig von dieser planungsrechtlichen Situation ist im Rahmen der Umweltpriifung zur FNP-
Anderung (informativ) darzulegen:

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

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

AusgleichsmaRnahmen

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

Forstwirtschaftlicher Ausgleich/Kompensation Waldverlust

Die geplante Nutzungsdnderung der Waldflache ist nach dem Landeswaldgesetz auszugleichen.
Dies kann durch die Planung einer Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:1 erfolgen. Zusatzlich ist eine
okologische Waldverbesserung durch Aufwertung von Waldbestinden im Verhdltnis 1:1,5
erforderlich. Flachen in Zossen standen hierzu nicht zur Verfiigung, so dass im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2 geeignete und verflgbare Flachen im
Naturraum , Mittlere Mark” gesichert wurden.
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Die rechtsverbindliche Sicherung der MaRBnahmen erfolgt im Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Berliner Allee/GutstedtstraRe” der Stadt Zossen. Der
naturschutzrechtliche Ausgleich fir 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
Flachenagentur Brandenburg GmbH kompensiert. Mit der MaBnahme wird eine Aufwertung der
Bodenfunktion durch Extensivierung der Bodennutzung (Umwandlung Intensivgriinland in
Extensivgriinland) und eine Wiedervernassung auf einer Flache von ~1,5 ha durchgefiihrt. Mit der
MaRnahme ist der Eingriff in das Schutzgut Boden vollstdndig kompensiert.

Die erforderlichen Ausgleichsflichen wurden im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes vertraglich gebunden und rechtsverbindlich im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Artenschutzrechtliche Belange

Artenschutzrechtliche Belange kénnen auf der Ebene der FNP-Anderung nur im Sinne einer
Uiberschlagigen Vorabschatzung beriicksichtigt werden. Im Rahmen des Planverfahrens zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Berliner Allee/Gutstedtstrae” erfolgte eine Kartierung der
im Plangebiet vorkommenden geschiitzten Tierarten. Im Ergebnis der Bestandsaufnahme und —
bewertung erfolgte eine rechtsverbindliche Sicherung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und KompensationsmaRnahmen im stadtebaulichen Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan.

5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-fiihrung

der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der FNP-Anderung wiirde die Plangebietsfliche weiterhin als ,,gemischte
Baufldche” im FNP dargestellt bleiben, woraus sich das stadtebauliche Planungsziel der Stadt
ableiten l3sst, diese Flache mit Wohn- und gewerblichen Nutzungen zu bebauen und den
vorhandenen Waldbestand zu beseitigen.

6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

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.
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7 Zusétzliche Angaben

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.

7.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

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

7.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben sind Bauleitplane 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 Abwéagungsmaterials
aufzubereiten. Er enthdlt 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 Flichennutzungsplanes soll dazu fithren, dass eine bisher als ,,gemischte
Bauflaiche” dargestellte Flache als ,Sonderbaufliche mit Zweckbestimmung Einzelhandel”
dargestellt 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”.

Mit der FNP-Anderung werden voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen vorbereitet in
Form von Biotopverlusten, Habitatverlusten, Bodenversiegelungen, Lirm- und Staubemissionen,
Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes und Verlusten an Sachgiitern.

Inanspruchnahme der auf der Anderungsfliche bestehenden Waldfliche wir nach dem
Landeswaldgesetz ausgeglichen. Dies erfolgt durch eine Ersatzaufforstung im Verhdltnis 1:1.
Zusatzlich erfolgt eine 6kologische Waldverbesserung durch Aufwertung von Waldbestidnden im
Verhaltnis 1:1,5. Da Flachen hierzu in Zossen nicht zur Verfiigung standen wurden im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geeignete Flachen 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 Flachenpool ,,Grenzelwiesen” der
Flachenagentur Brandenburg GmbH kompensiert. Mit der MaRnahme wird eine Aufwertung der
Bodenfunktion durch Extensivierung der Bodennutzung (Umwandlung Intensivgriinland in
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Extensivgriinland) und eine Wiederverndssung auf einer Flache von ~1,5 ha durchgefiihrt. Mit der
MaRnahme ist der Eingriff in das Schutzgut Boden vollstdndig kompensiert.

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

Bei Nichtdurchfiihrung der FNP-Anderung wiirde die Plangebietsfliche weiterhin als ,gemischte
Bauflache" im FNP dargestelit bleiben, woraus sich das stadtebauliche Planungsziel der Stadt
ableiten ldsst, diese Flache 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 einzuschitzen, 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 ,Sonderbaufldche mit Zweckbestimmung Einzelhandel” unmoglich machen.
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