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Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlief3t:

1. Der uUberarbeitete Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Berliner Allee/
GutstedtstraBe", der Plan mit der Begriindung und Umweltbericht Stand 10.09.2020, wird in
der vorliegenden Form gebilligt.

und

2. Der vorliegende Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes ,Berliner Allee/Gutstedtstrale”
wird geméaf § 4a (3) BauGB fir die Offentlichkeitsbeteiligung im Rathaus ausgelegt. Die Be-
kanntmachung erfolgt ortsiiblich im Amtsblatt der Stadt Zossen. Parallel erfolgt die Beteiligung
der Behdrden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Belange geman § 4a (3) BauGB.
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Begriindung:

Wie von den Stadtverordneten am 27.05.2020 beschlossen, erfolgte die erneute Offenlage der Plan-
unterlagen vom 23.06.2020 bis 24.07.2020. Mit Schreiben vom 17.06.2020 erfolgte die erneute Betei-
ligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange insbesondere zu den geanderten Kompensati-
onsmalnahmen auflerhalb des Stadtgebiets.

Wahrend aus der Offentlichkeit und den betroffenen Nachbargemeinden, in denen die Kompensati-
onsmalnahmen durchgefiihrt werden sollen, keine Einwande erhoben wurden, gab es von der
Raumordnungsbehérde, dem Landkreis und der Stadt Ludwigsfelde diverse neue Hinweise und An-
regungen.

Mit Verweis auf die zwischenzeitlich gednderten Beurteilungskriterien der Ziele und Grundséatze der
Raumordnung bezogen auf die Einzelhandelsentwicklung im Landesentwicklungsplan Hauptstadtre-
gion (LEP HR) sah sich die Gemeinsame Landesplanungsabteilung als Raumordnungsbehérde nicht
in der Lage, die Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung zu beurteilen, obwohl in den
zurtickliegenden Beteiligungsverfahren die Anpassung immer vorbehaltlos bestatigt wurde. Die Stadt
Ludwigsfelde sah mit Verweis auf den LEP HR ihre Belange durch den grof¥flachigen Einzelhandel
ebenfalls bertihrt, obwohl auch diese bisher keine Bedenken erhoben hatte.

Von der Raumordnungsbehérde wurde empfohlen ein Einzelhandelskonzept flir die Stadt Zossen als
Grundlage fir die Beurteilung des Standortes von einem unabhangigen Gutachter erstellen zu lassen.
Zusatzlich wurde ein standortbezogenes Vertraglichkeitsgutachten erstellt, das nachweist, dass keine
unverhaltnismaiigen Auswirkungen auf die Handelsstruktur in der Stadt Zossen und der Nachbarge-
meinden entstehen.

Die Hinweise des Landkreises, um die Rechtssicherheit der bisherigen Festsetzungen zu erhéhen,
wurden ebenfalls im nun vorliegenden Entwurf berlicksichtigt. Die Begriindung und der Umweltbericht
wurden erganzt und Uberarbeitet. Eine Flache fir das Anbringen von Nist- und Fledermauskésten
wurde norddstlich des Plangebiets mit der EWZ vereinbart.

Die Unterlagen sollen gemaf § 4a (3) BauGB erneut ausgelegt und die betroffenen Behérden unter-
richtet bzw. beteiligt werden

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X
Gesamtkosten:

Deckung im Haushalt: Ja Nein
Finanzierung:

Finanzierung aus der Haushalts-

stelle:

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

Zossen bekannt.

Anlage:

¢ Planzeichnung

¢ Vorhaben- und Erschlielfungsplan
e Begrindung und UB

¢ Vertraglichkeitsgutachten
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1 Anlass und Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Ortsteils Winsdorf der Stadt Zossen &stlich
des Kreuzungsbereichs der Berliner Allee mit der Gutstedtstrale und der StraBe ,Am
Bahnhof*. Zur Abrundung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Zossen sind ein Le-
bensmittelmarkt als Vollversorger und eine sonstige Einzelhandelseinrichtung durch einen
Vorhabentrager geplant. Da die geplanten Einzelhandelseinrichtungen insgesamt mehr
als 1.200 m? Geschossflache aufweisen, z&hlen diese zu den groRfléchigen Einzelhan-
delseinrichtungen.

Derzeit gibt es fir das Plangebiet kein Baurecht. Die geplanten Baugrundstiicke, die der-
zeit iberwiegend mit Wald bewachsen und im Siiden durch Stellplatze und deren Zufahr-
ten charakterisiert sind, sind dem AuRenbereich zuzuordnen — einem s. g. Au3enbereich
im Innenbereich. Da grof¥fidchiger Einzelhandel nur in Kern- oder Sondergebieten zulés-
sig ist, besteht die Notwendigkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen. Fiir das Plangebiet
kommt in diesem Fall die Ausweisung als Sondergebiet in Frage. Die vorhandene Stra-
BenerschlieBung von der GutstedtstraRe in Richtung Siiden soll im Plangebiet gesichert,

aber in Richtung Osten verlegt werden.

Da dem Bebauungsplan ein konkretes Vorhaben zugrunde liegt, ist die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgesehen.

2 Bestand und Beschreibung des Plangebiets

2.1 Abgrenzung und Gréfle des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 273, 278, 279, 280, 281
282, 283, 465, 471, 622 tw., 626 und 878 der Flur 15 der Gemarkung Zehrensdorf. Der
Geltungsbereich einschlieflich der StraBenverkehrsflache betragt 11.690 m2.

Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches, ohne MaRstab
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2.2 Derzeitige Nutzung des Plangebiets und der Umgebung

Die Flache ist iberwiegend mit Wald bewachsen. Die vorhandene ErschiieRungsstralie
teilt das Plangebiet. Am siidlichen Rand befinden sich Stellplatze mit deren Zufahrten, fiir
die es keine offizielle Nutzungszuordnung gibt.

Nordlich des Plangebiets befinden sich ein Lebensmitteldiscounter und andere gewerbli-
che Nutzungen an der Gutstedtstralie.

Im Stden schlieft sich eine Wohnnutzung in Form von Mehrfamilienh&usemn an. Westlich
der Berliner Allee (Bundesstrafle B 96), die das Plangebiet begrenzt, gibt es ein Senio-
renheim sowie Wohn- und Geschéfishduser, die Bestandteil des Wilnsdorfer Ortszent-
rums sind. Ostlich grenzen Waldflichen an.

2.3 Vorhandene Verkehrs- und stadttechnische ErschlieBung

2.3.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet liegt éstlich der Berliner Allee (Bundesstrale B 96) und stidlich der
Gutstedistralle (gemeindliche Anliegerstrafie). Auch wenn das Plangebiet im Bereich der
Ortsdurchfahrt der Bundesstralle B 96 liegt, hat diese keine direkte ErschlieBungsfunktion
for das Plangebiet. Die Anbindung erfolgt Uber die Gutstedtstrale als Anliegerstralte.

Innerhalb des Plangebiets verl&uft eine Anliegerstrafie von der Gutstedtstrafle in Richtung
Siiden, die das angrenzende Wohngebiet am Glashittenring anbindet. Uber diese Anlie-
gerstrafe sind auch die im stdlichen Teil des Plangebiets befindlichen Pkw-Steliplatze
angeschlossen. Die Pkw-Stelipi&tze werden durch die Anlieger des angrenzenden Wohn-
gebiets genutzt, sind diesem ailerdings nicht zugeordnet.

Entlang der Berliner Allee veriduft ein straenbegleitender FuB-/Radweq.

2.3.2 Stadttechnische ErschlieBung
Trink- und Schmutzwasser

Der Oristeil Winsdorf (einschlieBlich der Waldstadt) der Stadt Zossen ist (iber zentrale
offentliche Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des KMS er-
schlossen.

Unmittelbar nérdlich an den Geltungsbereich des B-Plangebietes angrenzend, befinden
sich im Bestand ein Schmutzwasserkanal Stzg DN 250 sowie eine Trinkwasserleitung PE-
HD da 180 x 16,4 mm / DN 150, Giber die grundsétzlich ein Anschluss bzw. eine Erschilie-
Rung mdglich ist.

Im Weiteren sind im nordlichen Seitenbereich der ,GutstedtstralRe" zwei Abwasserdruck-
leitungen PE-HD da 355 x 20,1 mm vorhanden.

Wahrend sich diese Leitungen und Anlagen innerhalb der 6ffentlichen StraBenrdume be-
finden, verlduft im westlichen Teil des Geltungsbereichs des Plangebiets eine Trinkwas-
serleitung GG DN 300. Der Abstand zur Flurstlicksgrenze betrégt etwa 4,8 m.

Von dem vorhandenen Schmutzwasserkanal sind bereits zwei SW-Hausanschlussleitun-
gen, einschlieBlich Ubergabeschéchte auf das B-Plangebiet vorgestreckt. Der vorhan-
dene Anlagenbestand ist in der Planfortschreibung hinreichend zu beriicksichtigen. Es
sind zwei Grundstiicksanschlisse fiir Schmutzwasser vorhanden. Ob diese genutzt wer-
den kénnen, ist im Rahmen der Gebdudeplanung und Bauantragsplanung abschlieRend
zu prifen.

TW-Hausanschliisse sind im Geltungsbereich des B-Plangebietes im Bestand nicht vor-
handen bzw. nicht auf das B-Plangebietes vorgestreckt.

Der Anlagenbestand in der ,Gutstedtstralle" ist hinsichtlich der geplanten verkehrstechni-
schen ErschlieBung (hier Herstellung von Zufahrten), hinreichend zu beachten. D.h. eine
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Reduzierung der Uberdeckung ist grundsétzlich unzuléssig, Straenkappen und Schach-
tabdeckungen sind dem neuen Héhenniveau der geplanten Oberflache anzupassen. Lei-
tungen dirfen durch Bordsteine in Langsrichtung nicht Gberbaut werden.

Gleiches gilt entsprechend fiir die westlich des Geltungsbereiches von Nord nach Sud
verlaufende Trinkwasserleitung GG DN 300.

Zusatzlich ist, aufgrund der Lage der Trinkwasserleitung GG DN 300 auerhaib der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, in den Planzeichnungen und textlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen B-Plans eine Fl&che mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungsunternehmens einzutragen bzw. festzusetzen.

Damit kann sichergestellt werden, dass die vorhandenen Anlagen komplett nutzungsfahig
bleiben, nicht unzulassig Gberbaut werden und fiir die Betriebsfiithrung jederzeit zugéng-
lich bleiben.

Regenwasser

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

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick versickert
werden (§ 54 Abs. 4 BbgWG vom 02.03 2012), auf dem es anfélit. Die konkrete technische
Lésung und der Nachweis sind abschlieBend im Rahmen des Bauantrags zu fuhren.

Loschwasser

Fir die Léschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen Zu-
stindigkeit fir die Brand- und in den neuen Bundeslandem, als Tréger des Brandschutzes,
auch fur die angemessene Léschwasservorhaltung, entsprechend den értlichen Verhéit-
nissen, verantwortlich (§ 2 Abs. 1 u. 2 BbgBKG vom 24.05.2004).

Macht sich im Einzelfall, wegen einer erhéhten Brandlast oder Brandgefahrdung, eine be-
sondere Léschwasserversorgung oder Léschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfiir
der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Unabhéngig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des 6rtlichen Hydranten,
welcher im Regelfall eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann die Bereitstellung einer
entsprechenden Léschwassermenge aus dem o&rtlichen Trinkwassernetz nicht garantiert

werden.

Daher wird nur zur Erstbrandbeké@mpfung bis zum Druckabfall im Netz Loschwasser zur
Verflgung gestellt.

Im Rahmen des Bauantrags ist nachzuweisen, wie die konkrete bedarfsgerechte Lésch-
wasserbereitstellung erfoigen wird.

Energieversorgung

In den angrenzenden Strallen Berliner Allee und Gutstedtstrafle sind Gas- und Stromiei-
tungen vorhanden, die zur Versorgung des Plangebiets genutzt werden kénnen.

Telekommunikation

im Plangebiet befinden sich, nach Auskunft der Telekom, noch keine Telekommunikati-
onslinien der Telekom.

Stellungnahme (Ifd. Nr. 3) Deutsche Telekom Technik GmbH vom 06.07.2020

Bezuglich der neu zu schaffenden Telekommunikationslinien bzw. deren Trassen und so-
wie der geplanten Baumpflanzungen im Plangebiet, gab die Deutsche Telekom Technik
GmbH im Rahmen der der emeuten Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher
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Belange (T6B) geméR §4a Abs. 3 BauGB foigende Stellungnahme vom 06.07.2020 ab
(Auszug):

«---] Zu der (o. g.) Planung nehmen wir wie folgt Stellung:
Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom.
Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
2one in einer Breite von ca. 0,5 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Te-

lekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt ilber Baumstandorte und untetirdi-
sche Ver- und Entsorgungsaniagen” der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnift 6, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommu-
nikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebédude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aufSerhalb
des Plangebiets erforderiich.

Fiir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StiraBenbau und den Baumal3nahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschiieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Tele-
kom Technik GmbH unter dem im Briefkopf genannten Adresse so friih wie méglich, mindestens
6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. [...]*

Es ist nicht erforderiich, die formulierte Festsetzung in den Plan aufzunehmen. Alle Lei-
tungstrassen kénnen in den éffentlichen Stralen entsprechend der Konzessionsvertriage
verlegt werden. Eine gesonderte Festsetzung ist deshalb nicht notwendig. Dem Vorha-
bentrager wird die Stellungnahme zur Kenntnis und Berlicksichtigung tibergeben. Wobei
es in der Entscheidung des Vorhabentrégers liegt, ob dieser einen entsprechenden Antrag
zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur stelit.

2.4 Nutzungseinschrankungen

241 Kampfmittelbelastung und Altlasten

Kampfmittelbelastung

Das geplante Bauvorhaben befindet sich in einem Gebiet, in dem eine Kampfmittelbelas-
tung bekannt ist. Eine Munitionsfreigabe konnte daher nicht bescheinigt werden. Sie ist
erst nach der Durchfithrung einer Kampfmittelrdumung durch eine Fachfirma erreichbar.
Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg wird folgende Vorgehens-
weise empfohien:

Offnen, Sondieren und Beraumen der Bombentrichter, Bohriochsondierung (Bohrlochson-
dierung im Raster 1,5 m, Reihenabstand 1,3 m und einer Messtiefe von 5 m) bei den
Vermutungspunkten und Vermutungsfl&chen sowie eine Flachenrdumung bei den Rest-
flachen. Die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst bereitgestelite Karte mit der Luftbildaus-
wertung, die nur fur den Dienstgebrauch bestimmt ist, wird dem Vorhabentréger zur Be-
ricksichtigung Gbergeben.

Eine Finanzierung der Kampfmittelrdumung aus Landesmitteln kann nicht in Aussicht ge-
stellt werden.
Es besteht die M&glichkeit, dass die Eigentiimer selbst eine Kampfmittelrdumfirma beauf-

tragen. In diesem Fall sind der Beginn und der Abschluss der Sucharbeiten bei der zu-
sténdigen 6rtlichen Ordnungsbehérde anzuzeigen. Das beauftragte Unternehmen soll ein

8/44



Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, vB-Plan Berliner Allee/Gutstedtstralie” 10.09.2020

Abschlussprotokoll mit der Darstellung der gerdumten Fléche und Einbeziehung der ge-
borgenen Kampfmittel voriegen.

GemaéR der Anregungen der Unteren Abfall und Bodenschutzbehérde solite vom Bauherrn
rechtzeitig der Kampfmittelbeseitigungsdienst, Einsatzbereich Brandenburg-West, ansés-
sig in Wiinsdorf, eingeschaltet werden, um zu kléren welche MaRnahmen zwingend erfor-
derlich bzw. einzuleiten sind. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat vermutlich Kenntnis
Uber ggfs. bereits erfolgte BeseitigungsmaRnahmen (eventuelle Freistellungen) z. B. im
Zuge der Herstellung der vorhandenen ErschlieRungsstrale. Dariiber hinaus kann er bei
der Ortung und Identifizierung méglicher Kampfmittel behilflich sein.

Sonstige Altlasten

Da Belastungen des Bodens und des Grundwassers auf Grund der ehemaligen militsri-
schen Nutzung nicht generell ausgeschlossen werden konnte, erfolgte eine Altlastenun-
tersuchung. Im Gutachten werden keine Forderungen, weder fiir vertiefende Untersu-
chungen, noch fir flichenhaften Bodenaustausch in Bezug auf die konkret geplante Nut-
zung erhoben. Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde,
die eine flichendeckende Beseitigung der Ablagerungen forderte, wurde eine Abstim-
mung gefthrt. Danach ist es ausreichend, lediglich eine ingenieurtechnische Begleitung
durch ein Gutachterbiiro bei den spateren Aushubarbeiten im Bereich der Fundamente zu
gewdhrleisten. Bei offensichtlichen toxischen Funden miisste ggfs. im Einzelfall eine la-
bor-technische Untersuchung vorgenommen und entschieden werden, ob der Aushubbe-
reich ortlich etwas ausgeweitet werden muss. Die UABB steht fiir eine Hilfestellung bei
Auftreten eventueller Probleme zur Verfuigung.

(Siehe Teil Il der Begriindung Umweltbericht)

2.4.2 Denkmaischutz
Baudenkmale

Im Plangebiet selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes das Denkmal ,Kasemne des Panzer-Regiments Nr. 5 am
Wiinsdorfer Platz 3-9, 11, 13 und Gutstedtstrale 13, 15, 17, 19 in Wiinsdorf. Dabei han-
delt es sich nicht nur die Verwaltungsgebdude, sondem auch die 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 gesetz-
lichen Schutz, sondem auch deren Umgebung. Einer Erlaubnis nach dem BbgDSchG be-
darf, wer durch die Errichtung oder Verénderung von Anlagen oder sonstige MaRnahmen
die Umgebung eines Denkmals veréndern will.

Vom Grundsatz her bestehen seitens der Denkmalschutzbehérde keine Bedenken zur
Bebauung des Plangebietes. Jedoch wéren Details bei der Errichtung der Gebzude (Hohe,
Gestaltung, etc.) im Baugenehmigungsverfahren zu priifen.

Bodendenkmal

im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale
bekannt. Das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologisches Lan-
desmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege weist allerdings darauf hin, dass nach dem ,Ge-
setz Ober den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Bran-
denburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.)
trotzdem folgende Verpflichtungen bestehen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfdrbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegen-
stdnde, Knochen o. & entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren
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Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmal-
pflege und Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstéitte
sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Veriangen
der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dardber hinaus, in unverdndertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiltzen

(§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chéologischen Landesmuseum zu (ibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
Bauausfthrende sind (ber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

3 Vorbereitende Bauleitplanung, iibergeordnete Landesplanung, infor-
melle und Fachplanungen

3.1 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan' (FNP) der Stadt Zossen, 2. Anderung stellt fiir das Plangebiet
eine gemischte Baufliche dar. Im Rahmen der geplanten 3. Anderung des FNP sollte
auch die Flache des Bebauungsplangebiets in eine Sonderbaufldche geéndert werden.
Da die 3. Anderung des FNP eine Vielzahl von Anderungsbereichen unterschiedlicher Art
umfasst und damit voraussichtlich eine ldngere Zeit in Anspruch nehmen wird, wurde
durch die Stadt entschieden, den Anderungsbereich, der diesen B-Planbereich umfasst
gesondert unter der Bezeichnung FNP-Anderung 3.1 ins Verfahren zu bringen.

Die Anderung des FNP erfolgt gem&R § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren. Im Rahmen
der Anderung des FNP Nr. 3.1 wird auch die Flidche des Bebauungsplangebiets in eine
Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” geédndert.
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1 2. Anderung des Flachennutzungsplan der Stadt Zossen, Stand: Juni 2018
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Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2. Anderung weile Umgrenzung: Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Berliner Allee / Gutstedtstrae”

3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Raumordnungsbehérde wurde mehrfach parallel zur Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager éffentlicher Belange beteiligt und die Ziele der Raumordnung bzw. die
Vereinbarkeit mit den Zielen angefragt.

3.2.1 Landesentwickiungsplan Berlin-Brandenburg - (Grundlage fiir Bewertung bis
Juni 2019)

Stellunanahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg vom
21.07.2017

Auf der Grundlage des ehemals gliltigen Landesentwickiungsplan Berlin-Brandenburg (LEF B-B)
wurden nachfolgende Steflungnahmen durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ber-
fin/Brandenburg als Raumordnungsbehdrde abgegeben bzw. wurden die Anregungen wie folgt be-
riicksichtig:

Mit dem Schreiben vom 21.07.2017 wurde folgende Stellungnahme abgegeben:

Planungsabsicht

Mit der Aufstellung des vBP ,Berliner Allee/Gutstedistralle® werden die planungsrechtii-
chen Voraussetzungen far die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes (1,2 ha) und
mit einer Verkaufsfiiche von knapp 3.000 m?2 nach voridufigem Gestaltungsentwurf des
Vorhabentrdgers 2.650 m? (1 Vollversorger mit 1.800 nm@, 1 Laden fiir Tierbedarf mit 600
m? und 1 weiterer Laden mit 250 m?), auf einer bisher (berwiegend unbebauten Fliche
im Ortsteil Wansdorf der Stadt Zossen geschaffen.?

Bewertung

Die Stadt Zossen ist gemaRB Festlegungskarte 1 des LEP B-B als Mittelzentrum gemén

Z 2.9 LEP B-B gekennzeichnel. Die Festlegungskarte des RegPl HF 2020 enthalt fur den
Geftungsbereich des B-Plans die Darstellung ,Vorzugsraum Siedlung® gemiB Plansatz
2.1.1 (G) sowie fur den Ortsteil Wonsdorf der Stadt Zossen die Signatur Funktions-
schwerpunkt der Grundversorgung” geméB Plansatz 2.2.2 (G).

Fuor die o. g. Planung sind insbesondere folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung
relevant:

Ziel 4.2 LEP B-B: Anschiuss neuer Siedlungsfiédchen an vorhandene Siedlungsgebiete

Ziele 4.7 Abs. 1— 3 LEP B-B: Zuléssigkeit groB8fidchiger Einzelhandelseinrichtungen nur
in Zentralen Orten (Konzentrationsgebot) und auch dort nur im Rahmen des raumordne-
rischen Beeintrdchtigungsverbotes und des Kongruenzgebotes.

Grundsatz aus § 3 Abs. 1 LEPro 2007: Zentrale Orie sollen als Siedlungsschwerpunkte
und Verkehrsknoten ftir ihren Versorgungsbereich rdumlich gebindelt u. a. Einzelhan-
delsfunktionen erftifen.

Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro: Konzentration der Siedlungsentwicklung auf Zentrale
Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche

Grundséifze aus § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007: Vorrang der Innenentwicklung, verkehrs-
sparende Siedlungsstrukdur, Orientierung am schienengebundenen Verkehr in den raum-
ordnerisch festgeleglen Siedlungsbereichen

2 Flachenangaben aus 2017 sind nicht mehr aktuelle. Neue Stand: insgesamt maximal 2.500 m? Verkaufsfls-
che zuléssig davon geman V+E-Plan 1.600 m? Verkaufsfidche far einen Vollversorger und 750 m2 Multisorti-

mente-Markt

11/44



10.09.2020 Stadt Zossen, OT Wiinsdorf vB-Plan ,Berliner Allee/Gutstedtstrafe”

Grundsalz aus § 5 Abs. 4 LEPro 2007: Stérkung des innerstédtischen Einzelhandels und
Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung

Grundséize aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgdter
Boden, Wasser, Lufi, Pllanzen- und Tierwelf in ihrer Funktions- und Regenerationsféhig-
keit; Minimierung der Freirauminanspruchnahme

Grundsatz 2.10 LEP B-B: Konzeniration der gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge
(u. a. Einzelhandelsfunktion) mit regionaler Bedeutung far den jeweiligen Mittelbereich

Grundsatz 4.8 Abs.1, 2 und 5 LEP B-B: Zulassigkeit grofischiger Einzelhandelseinrich-
tungen fdr die Nahversorgung in Zentralen Orten auch auBerhalb stadtischer Kemberei-
che

Grundsatz 5.1 LEP B-B: Erhalt des Freiraums in seiner Multifunktionalitat

Grundsatz 2.1.1 RegPl HF 2020: Konzentration der Siedlungseniwicklung auf die Vor-
2ugsrdume Siedlung

Grundsatz 2. 2.1 RegPl HF 2020: Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittelzentren
Grundsatz 2.2.2 RegP! HF 2020: Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung.

Der Vorentwurf des vBP Berliner Allee/Gutstedtstralie” (Stand: 29.06.2017) steht in Uber-
einstimmung mit den Zielen der Raumordnung.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit Z 4.2 und Z 4.7 Abs. 1 - 3 LEP B-B. Das Plan-
gebiet liegt zwar nicht im stédtischen Kernbereich der Stadt Zossen. Wegen seiner Lage
im wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich von Wansdorf und der Beschrénkung der
Verkaufsflache auf 2.650 m? und der Sortimente auf Lebensmittel und andere Waren des
téglichen sowie zoologischen Bedarfs steht sie aber im Einklang mit G 4.8 Abs. 5 LEP B-
B.

Die fiir die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind bei der weiteren Kon-
kretisierung im Rahmen der Abwégung angemessen zu berticksichtigen und die Ausei-
nandersetzung mit diesen zu dokumentieren. Diesbezaglich wird insbesondere auf die
Auseinandersetzung mit den Grundsétzen aus § 5 Abs. 2 und § 6 Abs. 2 des LEPro sowie
4.8 und 5.1 LEP B-B verwiesen.

Im Falle der Weiterfohrung der Planung ist auch der wirksame Flidchennutzungsplan der
Stadt Zossen zu &ndern.

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung

Nach dem Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Innenentwicklung Vor-
rang vor der Au3enentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umge-
stalfung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die
Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstétigkeit Prioritat ha-
ben. Gegen diesen Grundsatz wird nicht verstolen, da die Plangebietsfiiche von
bebauten Siedlungsfiichen umgeben ist (AuBenbereich im Innenbereich) und
somit ein Liickenschiuss in einer verkehrlich gut erschlossenen Lage erfolgt. Das
Vorhaben ergédnzt den zentralen Versorgungsbereich des Ortsteils Wiins-
dorf/Waldstadt. Auch wenn der (iberwiegende Teil der Plangebietsfliche derzeit
als Wald zu bewerten ist, ist die Fléche als Teil eines ehemals baulich genutzten
Militérstandortes vorbelastet. Im sddlichen Teil des Plangebiets ist eine Kampf-
mittelbelastung vorhanden (vgl. Abschnitt 2.4.1), die im Zuge der BaumafRnahme
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beseitigt werden
wird.

Die Grundsétze aus § 6 Abs. 2 LEPro 2007, die sichem sollen, dass die Inan-
spruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von gro3r&u-
mig unzerschnittenen Freiréumen, vermieden und Zerschneidungswirkungen
durch bandartige Infrastruktur durch réumliche Bindelung minimiert werden sol-
fen, finden in der Planung Beriicksichtigung. Eine Inanspruchnahme und Zer-
schneidung von Freifiéchen ist aufgrund der kompakten Siedlungsstruktur des
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Ortsteile Wiinsdorf einschiieflich der Waldsiedlung an dieser Stelle nicht gege-
ben. Der vorhandene Freiraum zwischen dem nérdlichen und sddlichen Sied-
lungsgebiet der Waldsladt ist nicht betroffen. Mit der geplanten Entsieglungs- und
AufforstungsmaBnahme am sddlichen Rand des nérdlichen Siedlungsteils der
Waldstadt wird ein Beitrag zur Stérkung des Freiraumes geleistet. Sowohl die
Siedlungs- als auch die geplante Aufforstungsfldche sind im genehmigten FNP
der Stadt Zossen enthalten.

Die Grundséize nach 4.8 Abs. 5 LEP B-B, dass die Emichtung oder Erweiterung
grof3fiéchiger Einzelhandelseinrichtungen abweichend von Absalz 1 in den Zent-
ralen Orten auch auSerhalb der stddtischen Kernbereiche zuléssig ist, wenn das
Vorhaben ganz (iberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegl, ist eingehalten. Die Bedin-
gung, dass die Vorhaben aulBerhalb stédtischer Kembereiche nur dann zuléssig
sind, wenn sie ganz iberwiegend der Nahversorgung dienen und wenn die ge-
samte vorhabensbezogene Verkaufsfldche in den Mittelzentren 2.500 Quadrat-
meter nicht Uberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfldche nah-
versorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten werden,
wird mit den angepassten Festsetzungen zur Fléchenbegrenzung mittels Ver-
héltniszahl und der Sortimentsbeschrénkung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erfiillt.

Der Freiraumerhalt (Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B) wird von der Planung
nicht beriihrt, da sich das Plangebiet aulerhalb des im LEP B-B dargesteliten

Freiraumverbundes befindet.
Hinweis

Der am 19.07.2016 von den Landesregierungen in Berlin und Brandenburg ge-
billigte Entwurf zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berfin-Branden-
burg (LEP HR) befindet sich zurzeit im Aufstellungsverfahren (siehe http:.//gl.ber-
lin-brandenburg.de Aandesplanung/ landesentwicklungsplaene /arti-
kel.516614.php). Dieser Entwurf kommt bei der Beurteilung der Planungsabsicht
Jjedoch noch nicht zur Anwendung, da fiir die hier relevanien Regelungsbereiche
die Festlegungen des rechiswirksamen LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP
HR verbindlich bleiben. Die Erfordemisse aus weiteren Rechtsvorschriften blei-
ben von der Stellungnahme unberdhrt.

Die Mitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung Ihrer Planungsanzeige gefiihrt
haben, nicht wesentlich gedndert werden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg als zustindige Raumord-
nungsbehbérde hat mit Schreiben vom 04.05.2018 und vom 11.01.2019 bestiéitigt, dass die
Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Auf die o. g. Stellungnahme, die Rechisgrundlage sowie die Bindungswirkung wird erneut verwie-
sen.
y it inweis zum Lan ick /a region Berlin-Brandenbu

wird wie folgt aktualisiert:

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
befindet sich z. Zt. im Aufstellungsverfahren. Der Entwurf des LEP HR kommt bei
der Beurteilung der Planungsabsicht jedoch noch nicht zur Anwendung, da fir
die hier relevanien Regelungsbereiche der rechtswirksame LEP B-B bis zum In-
krafttreten des LEP HR verbindlich bleibt.
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3.2.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR als Grundiage fiir Be-
wertung seit Juli 2019)

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg
vom 16.07.2020

Mit dem Inkraftireten des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion wurde durch die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg vom 16.07.2020 folgende
Stellungnahme abgegeben:

LBeurteilung der angezeigten Planungsabsicht:
Die Planungsabsicht ist nicht hinreichend zu beurteilen.

Enréuterungen:

Planungsziel des aktuellen Entwurfs des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von 2
sonstigen Sondergebieten geméR § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,GroRfl4chi-
ger Einzelhandelsbetrieb" und ,Einzelhandelsbetriebe"” mit einer max. Verkaufsfldche von
knapp 3.000 m? bzw. nach einem ,...vorléufigen Gestaltungsentwurf des Vorhabentrs-
gers...” 2.650 m2 Verkaufsfiiche. Davon sind 1.800 m? fir einen Vollversorger, 600 m?
fir einen Laden fir Tierbedarf und 250 m? fUr einen weiteren Laden vorgesehenen.

Wegen der wesentlichen Anderung der Bewertungsgrundlage (Inkrafttreten des LEP HR)
seit unserer letzten Stellungnahme zum BP vom 11.01.2019 ist eine Neubewertung der
Planungsabsicht, bezogen auf die akluellen Ziele der Raumordnung, angezeigt. Das Ur-
teil des OVG Berlin —Brandenburg zur Unwirksamkeit des Regionalplans Havelland-Fl&-
ming 2020 ist rechtswirksam. Eine Bezugnahme auf diesen Regionalplan in der Planbe-
grindung muss daher entfallen.

Fur die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung maRgeblich:

-Z 2.6 LEP HR (Konzentrationsgebot): Bindung grolfidchiger Einzelhandelseinrichtun-
gen an Zentrale Orie

-Z 2.7 LEP HR (raumordnerisches Beeintréchtigungsverbot): Schutz benachbarter Zen-
tren: Zossen ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum.

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

ren.

-Z 2.13 Abs.1 und 2 LEP HR: Innerhalb Zentraler Orte sind groBfléchige Einzelhandels-
einrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nur in Zentralen Versor-
gungsbereichern, mit zentrenrelevanten Sortiment fiir die Nahversorgung (geméh
Tabelle 1 Nr. 1.1 der Begrindung des LEP HR) auch auBerhalb zentraler Versor-

gungsbereiche zulédssig.

- G 2.11 LEP HR (strukturvertragliche Kaufkraftbindung): Bei der Entwickiung grof3fiéchi-
ger Einzelhandelseinrichtungen soll nicht mehr als 25% der sortimentsspezifischen

Kaufkraft im einschiégigen Bezugsraum gebunden werden.

- Z 2.14 (Agglomerationsgebot): nicht grofléchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

-2 5.2 LEP HR: Anschiuss neuer Siedlungsfldchen an vorhandene Siedlungsgebiete
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Aufgrund der zentralen Lage des Standortes im OT Wiinsdorf und der Nutzungsstruktur
im Umfeld (u.a. Einzelhandel} kann der Standort méglicherweise einem faktischen zent-
ralen Versorgungsbereich zugeordnet werden. Dieses ist in der Planbegrindung zu be-
legen. Zentrale Versorgungsbereiche im Mittelzentrum Zossen sind bei der Planung von
grolfldchigen Einzelhandelseinrichtungen durch ein kommunal beschiossenes Einzel-
handeliskonzept bzw. begriindete konzeptionelle Befassung, z. B. im FNP festzusetzen.
Dies gilt insbesondere bei der hier vorgesehenen Agglomeration verschiedener groB3-
und kleinfiéchiger Einzelhandelseinrichtungen auch mit zentrenrelevanten Sortimenten
(u. a. fir Tierbedarf) geméB Z 2.14 und Z 2.13 Abs. 1 und 2 LEP HR.

GeméR Grundsatz 2.11 LEP HR soll bei der Entwicklung gro3fiéchiger Einzelhandels-
einrichtungen dafir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 % der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden. Da Ziel 2.7 LEP
HR auch dem Schultz der verbrauchemahen Versorgung der Bevéikerung in benachbar-
ten Gemeinden dient (raumordnerisches Beeintrédchtigungsgebot), ist im weiteren Ver-
fahren nachvollziehbar (ggf. gutachterlich) darzulegen, dass es durch die Planung nicht
zu wesentlichen Beeintréchtigungen der Nahversorgung in den Nachbargemeinden
komml.

Die Planung schliel3t an vorhandene Siedlungsgebiete an.

In der Planbegriindung miissen die aktuellen landesplanerischen Regelungen auf-
gegriffen werden. Eine Zielanpassung kann erst nach entsprechenden Darlegun-
gen festgestelit werden.

Fiir Riickfragen stehen wir zur Verfijgung.
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 (fiir Brandenburg: GVBI. ll, Nr. 3; fir Berlin: GVBI. S. 294)Bindungswirkung

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

Die fir die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind aus den 0. g. Rechts-
grundlagen von der Kommune eigensténdig zu ermitteln und im Rahmen der Abwé&gung
angemessen zu bertcksichtigen.Hinweise

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung ge-
fihrt haben, nicht wesentlich geéndert wurden. Die Erfordemisse aus weiteren Rechts-
vorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberihri.

Wir bitten (zur Sicherung der Ubermittiung trotz der Corona-bedingten Sondersituation),-
Beteiligungen geméll Landesplanungsvertrag zur Zielmitteilung/Trégerbeteili-
gung nur in digitaler Form durchzufithren;

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

- Beteiligungen bzw. Mitteilungen iber die Bekannimachung soweit moglich ergénzend
als shape-Datei fiir eine Ubemahme der fiir GL relevanten Geometrien von Bauleit-
plénen in unser Planungsinformationssystem (PLIS) zu iibersenden; dabei sollte der
verwendete Raumbezug angegeben werden (mdglichst als EPSG-Schiissel); alter-
nativ wére auch das .dxf-Format méglich;

- dafir ausschlieBlich unser Referatspostfach zu nutzen: gi5.post@ql.berlin-branden-
burg.de.
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Information fir den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgenden Link:
https://gl.beriin-brandenburd.de/service/info-personenbezodene-daten-d1-5.pdf.“

Folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung sind auf der
Grundlage des LEP HR zu beachten:

Ziel 5.2 LEP HR:
Anschluss neuer Siedlungsfl&chen an vorhandene Siedlungsgebiete

Die Stadt Zossen hat mit insgesamt 10 Ortsteilen eine sehr heterogene Siedlungsstruktur.
Insgesamt sind in Zossen ca. 20.300 Einwohner*innen mit Hauptwohnsitz und ca. 500
sind mit Nebenwohnsitz gemeldet. Im Ortsteil Wiinsdorf zu dem die Gemeindeteile Wald-
stadt und Neuhof gehéren, leben aufgrund der baulichen Entwicklung insbesondere der
Konversionsfléchen eine grole Anzahi der Einwohner.

Das Plangebiet schliefit an die vorhandene Siediung des Ortsteils Wiinsdorf an bzw. stelit
eine Bauliicke bzw. einen ,Auflenbereich im innenbereich” dar und liegt im Ortszentrum
des Ortsteils Wiinsdof.
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Abb.3: Ausschnitt Festlegungskarte Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (29.April
2019).

Einzelhandelskonzept und Vertriglichkeitsqutachten zur Beurteilung der Einzel-
handelsentwicklung in der Stadt Zossen und im Ortsteil Wiinsdorf

Um zweifelsfrei die Auswirkungen des geplanten Einzelhandelsstandorts zu kl&ren, wurde
im Auftrag der Stadt Zossen ein Einzelhandelskonzept fiir die Gesamtstadt mit der Fest-
legung von zentralen Versorgungsbereichen erarbeitet. Das Plangebiet befindet sich im
Zentralen Versorgungsbereich des Ortsteils Wiinsdorf. Das Einzelhandelskonzept soll als
Grundlage fiir die stédtische Planung beschlossen werden.

In der Vertraglichkeitsstudie, dass als Anlage dieser Begriindung beigefiigt ist, wird nach-
gewiesen, dass keine Auswirkungen von dem Einzelhandelsstandort zu erwarten sind, die
sich unverhéltnismaRig auf benachbarte Zentren in der Stadt Zossen bzw. der nachbar-
gemeinen auswirken und deren Bestand und Entwicklung beeintrachtigen.
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Beide Dokumente werden im Planverfahren den zusténdigen Behdrden und den Nach-
bargemeinden zur Stellungnahme vorgelegt.

Hinsichtlich der von der GL angefiihrten Ziele bezieht die Stadt Zossen wie folgt
Stellung:

Z 2.6 LEP HR (Konzentrationsgebot):
Bindung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

Der Ortsteil Winsdorf ist Teil der Stadt Zossen, die im LEP HR als Mittelzentrum im wei-
teren Metropolenraum festgesetzt ist.

Z 2.7 LEP HR (raumordnerisches Beeintriéchtigungsverbot):
Schutz benachbarter Zentren: Zossen ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum.

Im Zusammenhang mit Grundsatz G 2.8 - Angemessene Dimensionierung - wurde die
Verkaufsflache im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf maximal 2.500 m? und tber-
wiegend nahversorgungsrelevante Sortimente begrenzt. Damit wurde der Grundsatz ent-
sprochen, dass neue groRfléchige Einzelhandelseinrichtungen der zentral-6rtlichen Funk-
tion entsprechen (Kongruenzgebot) sollen, beriicksichtigt.

Z 3.6 Abs. 4 LEP HR:

In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler
Bedeutung rdumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungsangebote

des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

Am Standort soll vorrangig die Nahversorgung im Ortsteil Wiinsdorf qualifiziert und gesi-
chert werden. Derzeit sind im Ortsteil nur Lebensmitteldiscounter vorhanden. Mit einem
Voliversorger wird das Angebot in Wohnortndhe deutlich verbessert.

Z 2.13 Abs.1 und 2 LEP HR:
Innerhalb Zentraler Orte sind groRfl&chige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zen-

trenrelevanten Sortimenten nur in Zentralen Versorgungsbereichern, mit zentrenrelevan-
ten Sortiment fiir die Nahversorgung (gemaR Tabelle 1 Nr. 1.1 der Beariindung des LEP
HR) auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulédssia.

Der Standort liegt im Zentralen Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Winsdorf und ent-
spricht damit dem Ziel 2.13 Abs. 1. Abs. 2 des Ziels 2.13 trifft nicht zu.

Entsprechen der Empfehlungen des Gutachters wird die Textfestsetzung 1.1.1 dahinge-
hend geédndert, dass das zuldssige Randsortiment verringert wird.

Z 2.14 (Agalomerationsgebot): nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

Trifft nicht zu, da sich der Standort in einem Zentralen Versorgungsbereich befindet.
Im LEP HR sind neben beachtungspflichtigen Zielen auch beriicksichtigungspflichtige

Grundsétze der Raumordnung aufgefuhrt, die Vorgaben fiir nachfolgende Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen bei weiteren Planungen darstellen.®

G 2.11 LEP HR (strukturvertrigliche Kaufkraftbindunag): Bei der Entwicklung grof3fls-

chiger Einzelhandelseinrichtungen soll nicht mehr als 25% der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschidgigen Bezugsraum gebunden werden.

Mit dem Vertréglichkeitsgutachten konnte nachgewiesen werden, dass eine strukturver-
tragliche Kaufkraftbindung gegeben ist. Die Vertraglichkeitsuntersuchung von Dr. Lade-
mann und Partner wird im Fazit folgendes ausgefihrt:

3 vgl. Anlage zur Verordnung tber den Landesentwickiungsplan Hauptstadiregion Berin-Brandenburg (LEP
HR), Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil [l Nr.35 vom 13. Mai 2019, S. 5.
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»--- Anhaltspunkte fiir ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens in stiddtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsst&-
rung der Nahversorgung oder der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb und direkt
auflerhalb des Einzugsgebiets konnten fiir das Ansiedlungsvorhaben somit nicht ausge-
macht werden.

Auch fiir die Sortimente des Fachmarkts kénnen schédliche Auswirkungen ausgeschlos-
sen werden, da in der Innenstadt von Zossen (nheben dem Ortsteilzentrum Wiinsdorf das
einzige Zentrum im Stadtgebiet) kaum Einzelhandelsbestand vorhanden ist. Die Umsatz-
rickgdnge werden in einem rechnerisch nicht nachweibaren Bereich von < 0,1 Mio. €
liegen. In der Innenstadt sind iberwiegend kleinteilige Fachgeschéfte anséssig, die nicht
mit den geplanten Fachmérkten im Wetthewerb stehen.

Der Verbrauchermarkt wird erfahrungsgemaf auf etwa 90 % der Verkaufsflache nahver-
sorgungsrelevante Sortimente anbieten. AuRerdem wird der Markt einen Umsatz erzielen,
der im periodischen Bedarf deutlich unter dem 25 %-Schwellenwert der Kaufkraft der ei-
genen Bevdlkerung liegt, was einer strukturveriraglichen Kaufkraftbindung entspricht.
Gleiches gilt fur die verschiedenen Sortimente der noch nicht feststehenden (bzw. in Be-
bauungsplan nicht festgesetzten) Fachmarktnutzung. Das Einzugsgebiet des Vorhabens
erstreckt sich zudem Uberwiegend auf das Stadtgebiet von Zossen. Das Vorhaben wird
damit wesentlich durch das 6rtliche Nachfragepotenzial getragen. Der Standort liegt im
Stadtgebiet von Zossen in einem zentralen Versorgungsbereich und befindet sich durch
das angrenzende Wohngebiet im Siiden in einer siedlungsstrukturierten Lage. Es ent-
spricht ebenso der zentraldrtlichen Funktion des Mittelzentrums Zossen. Sowohi dem
Konzentrations- als auch dem Kongruenzgebot kann somit entsprochen werden. Das Vor-
haben steht mit dem stédtebaulichen Integrationsgebot im Sinne des LEP HR im Einklang.
Auch die Kompatibilitat mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Zossen ist gegeben. ...

Der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan bisher als bezeichneten Fachmarkt soll in die-
sem Entwurf bzw. im Durchfiihrungsvertrag als Multisortimente-Markt (z. B. TEDI) reaili-
siert werden.

3.3 Ziele der Regionalplanung

Da das Urteil des OVG Berlin —Brandenburg zur Unwirksamkeit des Regionalplans Ha-
velland-Flaming 2020 rechtswirksam ist, muss eine Bezugnahme auf diesen Regionalplan
entfallen.

3.3.1 Regionalplan 2020 nicht mehr anzuwenden

Die nachfolgenden Ausfilhrungen zum Regionalplan 2020, die bisher Grundlage fir die Planung
waren, sind nicht mehr heranzuziehen:

im Regionalplan liegt der Gelfungsbereich im Vorzugsraum Siedlung. Die Festlegungen der Vorzugsréume
Siedlung und der Funktionsschwerpunkte der Daseinsvorsorge wirken auf die vorrangige Nutzung des gut
erschlossenen Siedlungsbestandes zu Wohn- und Siedlungszwecken hin und zielen auf eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung ab. Sie sind damit geeignet, die Inanspruchnahme von Boden durch Neuversiegelung
zu verringern, das Siedlungsprinzip der kurzen Wege”® zu unterstiitzen sowie die Auslastung und Sicherung
der bestehenden Einrichtungen der technischen und sozialen Infrastruktur zu stérken. Diese Festlegungen
kénnen daher zur Ressourcenschonung, Verkehrsvermeidung und Luftreinhaltung beitragen.

Mit der Festlegung von Vorzugsrdumen Siedlung soll die Siedlungseniwickiung auf giinstig erschiossene Be-
reiche ausgerichtet und einer NeuerschlieBung von Flédchen fir Siedlungsentwickiungen vorgezogen werden.

4 Die Kreuzung Berliner Allee/Gutstedtstrae in Zossen als Einzelhandelsstandort Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Ansiediungsvorhaben, Endbericht 08.09.2020, Dr. Lademann & Partner
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Die Vorzugsréume Siedlung sind bei der kommunalen Bauleitplanung im Rahmen der Abwégung als raum-
ordnerische Vorgabe der Regionalplanung zur Konkreltisierung des Vorrangs der Innenentwickiung zu berdck-
sichtigen.®

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan 2020 — nunmehr ungiitiq
(rote Umgrenzung: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Berliner Allee / Gutstedistralie”)

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, die nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur Regional-
planung und zur Braunkohien- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), Tréger der Regionalplanung in der Region Havelland-Fléming ist, obliegt die
Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergénzung des Regionalplans als Obergsordnete und zusammen-
fassende Landesplanung im Gebiet der Region. Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg mit Bescheid vom 18. Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Fldming wurde im Amts-
blatt far Brandenburg Nummer 43 vom 30. Okiober 2015 bekannt gemacht und ist mit seiner Bekanntmachung
in Kraft getreten. Rechtswirksame Ziele und Grundsétze der Regionalplanung entfalten gemé&R § 3 Abs. 1
ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

In der Stellungnahme vom 14.07.2017 werden die regionalplanerischen Belange wie folgt
formuliert:

Die Orislage Wilnsdorf ist geméR Grundsatz 2.2.2 als ein Funktionsschwerpunkt der Grundver-
sorgung festgelegt. In den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung sollen bestehende Ein-
richtungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein beson-
deres Gewicht eingerdumt werden. Mit dieser Festlegung soll der Hauptort einer Gemeinde als
Standort der Grundversorgung gestérkt und u. a. eine méglichst wohnortnahe Versorgung mit
Einzelhandelsangeboten fir Waren des téglichen Bedarfs gewéahrleistet werden.

Das Vorhaben stimmt mit regionalplanerischen Entwicklungsabsichten (iberein.

5 Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020“ Bekanntmachung des Ministeriums fir Infrastruktur und Landespla-
nung vom 20. Juli 2015
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3.3.2 Regionalplan Havelland-Fléming 3.0

in ihrer Sitzung am 27.06.2019 hat die Regionalversammiung die Aufstellung des Regio-
naiplans Havelland-Fidming 3.0 wie folgt beschlossen:

~Beschluss Uber die Aufstellung des Regionalplans Havelland Fldming 3.0 auf Grund des
§ 2c Absatz 1 Satz 1 RegBkPIG Beschlussantrag:

.Die Regionalversammiung Havelland-Flaming beschlie3t die Aufstellung des Regional-
plans Havelland-Flaming 3.0. Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 beinhaltet insbe-
sondere 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 herbeizufilhren,

- zur Gewinnung oberflaichennaher Rohstoffe,
- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum."

Nachdem Aufstellungsbeschluss wurden im Dezember 2019 insgesamt 326 &ffentliche
Stellen aufgefordert, Ober Planungen und Maf3nahmen Auskunft zu geben, die fur 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, frithzeitig moégliche Planungskonflikte zu erkennen, Abstimmungs-
bedarf sichtbar zu machen und die Planungen anderer 6ffentlicher Stellen in den Erarbei-
tungsprozess einflieen 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.®

Die Stadt Zossen hat die Regionale Planungsgemeinschaft mit Schreiben vom 17.06.2020
um Stellungnahme gebeten. Da keine Stellungnahme abgegeben wurde, geht die Stadt
Zossen davon aus, dass keine Belange der Regionalplanung beriihrt werden. Die Regio-
nale Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming wird Uber die offentliche Auslegung des
Entwurfs informiert.

4 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, Vorhabenbeschreibung

4.1 Ziele und Zwecke

Innerhalb des Plangebietes soll Baurecht fiir groRflachigen und sonstigen Einzelhandel
bzw. sonstigen Einzelhandel geschaffen werden. Die Lage des Plangebiets im Zentrum
des Ortsteils Winsdorf tragt zur Stérkung des Ortszentrums und der Einzelhandelsstruk-
tur bei. Ergdnzende Nutzungen und erforderliche Nebenaniagen sollen erméglicht werden.

Insbesondere soll die Sortimentsstruktur erweitert und qualitativ erhbht werden. Die An-
siedlung eines Vollversorgers ergénzt das Angebot der Nahversorgung, das im Ortsteil
Wiinsdorf im Wesentlichen durch Discounter und kieine L&den bestimmt wird.

Mit der Ansiedlung eines sonstigen Einzelhandelsbetriebs soll eine Lucke im Sortiment
der Stadt Zossen geschlossen werden.

5 Quelle: https://havelland-flaeming.de/regionalplan-3-0.html
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Aufgrund der direkten Lage an der viel befahrenen Kreuzung Berliner Allee/ Gutstedt-
straRe/ Strale ,Am Bahnhof* soll eine Teilfliche im Plangebiet als 6ffentliche Verkehrs-
flachen gesichert werden, die ggf. fir einen zukiinftigen Kreisverkehrsplatz erforderlich
sein kbnnten. Eine konkrete Planungsabsicht des Landesbetriebs StraRenwesen als Bau-
lasttrager besteht nicht. Es handelst sich somit um eine reine Fl&chenvorsorgemafinahme.

Die vorhandene Anliegerstrale, die das Plangebiet teilt, soll verschoben werden, so dass
die Anforderungen an einen zeitgeméaRen Vollversorger erfiillt werden kénnen. Die Anbin-
dung des siidlich angrenzenden Wohngebiets soll weiterhin gesichert werden. Die Verle-
gung der Anliegerstrafle wird im stédtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert.

4.2 Vorhabenbeschreibung und geplante ErschlieBung

Entsprechend der vorgefundenen Grundstiicksstruktur, die den Vorhabenstandort auf-
grund der vorhandenen &ffentlichen Verkehrsflache (Anliegerstralle) in zwei Baugebiete
teilt, wurden zwei Baukérper im stidlichen Bereich angeordnet. Westlich wurde der Ver-
brauchermarkt und &stlich eine weitere sonstige Einzelhandelseinrichtung platziert. Die
Uberbaubarkeit des westlichen Baugrundstiicks (SO 1) wird durch eine vorhandene Was-
serleitung (Hauptleitung DN 300 parallel zur Bundesstrafie Berliner Allee) eingeschrénkt,
die auf dem Baugrundstiick in ca. 4,8 m Entfernung von der westlichen Grundstiicks-
grenze bzw. der Geltungsbereichsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt.

Damit der geplante Verbrauchermarkt als Vollversorger einerseits wirtschaftlich tragfahig
ist und andererseits auch eine Attraktivitdt gegeniiber den in Zossen vorhandenen Dis-
countermn und den grof3en Einkaufszentren in Richtung Autobahn entwickein kann, ist eine
bestimmte Grofe erforderlich. Auch muss der Baukérper bestimmte MaRe in Lange und
Breite erftllen, um dem von den Betreibern geforderten Raumkonzept zu entsprechen.
Der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konzipierte Markt hat eine GréRe von 2.540 m?
Bruttogeschossfliache und ca. 1.600 m?Verkaufsflache und ein GebaudemaR von ca. 77,7

x 36,6 m.
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Vorhabentrger: Firmengruppe Krause Momper Projekdentwickiung Atefier 33 CESA Investment GmbH, Abt. Stadtplanung

Abb. 5: Vorhaben- und ErschiieBungsplan (Quelle Vorhabentréiger) Stand: August 2020 2019
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Um diesen Baukérper im SO 1 unterbringen zu kénnen, muss das Baugebiet SO 1 ange-
passt werden. Die vorhandene von Nord nach Siid zwischen der Gutstedtstralle und dem
siidlichen Wohngebiet verlaufende Anliegerstrae muss nach Osten verschoben werden.

Das SO 2 - Gebiet wird entsprechend kleiner, ist aber noch ausreichend groB (ca. 860 m?
Bruttogrundfiache und ca. 750 m? Verkaufsfléche), um zum Beispiel eine andere nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelseinrichtung unterzubringen. So ist ein Multisorti-
mente-Markt vorstellbar.

Die Uberwiegende Zah! der Kundensteliplitze wurde in Richtung GutstedtstraBe ausge-
richtet, so dass diese durch die Baukérper gegenliber der Wohnnutzung abgeschirmt wer-
den. Da im Immissionsschutzgutachten zum Bebauungsplan, die Lage der Stellpistze auf
der zum Wohnen abgewandten Seite zugrunde gelegt wurde, wurden die Stellplétze im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret ausgewiesen und zus&tzlich im Durchfih-
rungsvertrag gesichert.

Um ein Mindestmafl an Durchgriinung des Parkplatzes zu gewéhrleisten und um damit
das Mikroklima zu verbessern und die Gestaltungsqualitit des Parkplatzes zu erhéhen,
wird der Parkplatz durch Bdume gegliedert. Diese Baumpflanzungen sollen auch der an-
teiligen Kompensation des Eingriffs dienen. Da die zur Verfligung stehenden Flachen be-
grenzt sind, ist somit nur eine begrenzte Anzahl von Stellplétzen im Plangebiet méglich.
Von den nach Stellplatzverordnung der Stadt Zossen rechnerisch notwendigen 160 Stell-
plédtzen kdnnen etwa maximal 126 Stellplatze realisiert werden.

Diese Anzahi wird auch als ausreichend erachtet, da davon ausgegangen werden kann,
dass ein grofer Teil der Bewohner der benachbarten Wohngebiete zu Full bzw. mit dem
Fahrrad den Verbrauchemmarkt und den Tierbedarfsladen aufsuchen werden. Im Ein-
gangsbereich der Handelseinrichtungen wird es ausreichend Fahrradabstellplatze geben.

Da die Festsetzung bzw. Begrenzung von Pkw- und Fahrradstelipldtzen im B-Plan fur
nicht rechtskonform gehalten wird, wird die genaue Zahl der zu errichtenden Pkw- und
Fahrradstellplatze im Durchfiilhrungsvertrag (DV) geregelt. Auch wird gepriift, im welchem
Bereich die Stellplétze in den Abendstunden und am Wochenende (auflerhalb der Laden-
6ffnungszeiten) durch die Anwohner des angrenzenden Wohngebiets genutzt werden

kénnen.

Die Anlieferung fiir beide Verkaufseinrichtungen liegt auf der Stidseite des Plangebiets.
Es wird davon ausgegangen, dass der Anlieferungsbereich des Verbrauchermarktes bau-
lich so zu gestalten ist, dass sich keine negativen Auswirkungen auf die stidlich angren-
zende Wohnbebauung ergeben. Entsprechend der Empfehlungen des Immissionsschutz-
gutachtens ist fUr die Anlieferung im SO 1 eine Larmschutzwand zu errichten. Neben der
Festsetzung im Bebauungsplan, werden die genaue GroRe und Lange sowie die Ausfith-
rungen im Durchfilhrungsvertrag gesichert.

Auch die weiteren Empfehlungen zur Anordnung von technischen Anlagen und Liiftern
werden in den Durchfithrungsvertrag aufgenommen.

Unabhéngig davon, ist der Lédrmschutznachweis nach TA L4rm im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung des konkreten Vorhabens abschlieRend zu fiihren.

Geplante stadttechnische ErschiieRung

Energieversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den trtlichen Gasversorger die EWE Netz GmbH. Ver-
sorgungsleitungen in ausreichender Dimension liegen bereits in der Berliner Allee und der
GutstedtstralBe.
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Die Stromversorgung erfolgt je nach Anforderung des Marktbetreibers entweder aus dem
Niederspannungsnetz (400 V) oder (iber einen Kundentrafo aus dem Mittelspannungsnetz.
Beide Versorgungsebenen sind vorhanden.

Loschwasserbereitstellung

Da die allgemeine L&schwasserversorgung durch den 6ffentlichen Versorger nur fir die
Erstbrandbekdampfung bis zum Druckabfall im Netz Léschwasser zur Verfligung gestelit
werden kann, sind bei einem erhdhten Bedarf an L6schwassermenge (ggf. Forderung des
Brandschutzgutachters), Malnahmen auf dem Vorhabengrundstiick nachzuweisen. So
wére z. B. die Errichtung eines Léschwasserbrunnens oder eines unterirdischen Lésch-
wasserbehélters auf dem Grundstiick méglich. Der Nachweis, wie die Léschwasserbereit-
stellung erfolgen soli, erfolgt im Rahmen des Bauantrags.

Trink- und Abwasser

Trink- und Schmutzwasserhausanschlisse missen neu hergestellt werden. Die Anbin-
dungen an die vorhandenen Leitungen sind unproblematisch herstellbar. Die Anschlisse
befinden sich in der Gutstedtstralle.

Die Beseitigung des unbelasteten Niederschlagswassers wird entsprechend der Bestim-
mungen des Brandenburgischen Wassergesetzes und den Regeln der Technik auf dem
Grundstiick versickert.

Ein Ver- und Entsorgungskonzept (ErschlieRungsvorplanung) wurde erstellt. Das Konzept
wird als Anlage ein Bestandteil des Durchfithrungsvertrags.

5 Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Art und MaR der Nutzung

Die Umgebung des Plangebiets wird durch eine gewerbliche und eine Wohnnutzung, also
gemischte Nutzung geprégt. Der Fldchennutzungsplan stellt fir das Plangebiet und die
angrenzenden Flachen gemischte Baufldchen dar.

Als Art der Nutzung werden gemaR § 11 Abs. 2 und 3 Nr. 2 BauNVO die geplanten Bau-
gebiete als Sondergebiete SO 1 mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandels-
betrieb” bzw. Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandelsbetriebe” fest-
gesetzt.

Das Plangebiet zeigt sich aufgrund der Lage im Kreuzungsbereich der Berliner Allee (B96)
und der Gutstedtstralle als geeignet fiir eine Handelsnutzung. Es liegt somit auch im Ort-
szentrum des Oristeils Winsdorf. Die ErschlieBung erfolgt Uber die Gutstedtstrale.

Das MaR der Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl! bestimmt. Fiir die
Sondergebiete wird jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese be-
riicksichtigt die geplante Bebauung von zwei Hauptgeb&uden sowie ausreichende Stell-
platze und deren Zufahrten. Die festgesetzte Grundfl&chenzahl von 0,8 entspricht der zu-
I&ssigen Obergrenze nach § 17 BauNVO.

Damit sich das Vorhaben in die umgebende Bebauung einfligt, wird die Hohe des geplan-
ten Geb&dudes durch die Festsetzung einer maximalen Oberkante (OK) begrenzt. Die
Festsetzung der OK wird auf die Héhe iiber NHN bezogen. Die Festsetzung erlaubt Ge-
b&udehthen von maximal 10 m Héhe Attika.

5.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubarkeit des Sondergebiets SO 1 wird im Westen aufgrund der Lage der Trink-
wasserleitung DN 300 eingeschrénkt. Die Baugrenze verl&duft hier in einem Abstand von
8 m zur Grundstiicksgrenze. Ansonsten verlaufen die Baugrenzen im Abstand von 3 m
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entlang der Baugebietsgrenze zur Gutstedtstrae und zur sidlichen Baugebietsgrenze
und entsprechen dem Mindestabstand nach Bauordnung.

Entlang der neuen AnliegerstraBe wurde geméaR § 23 Abs. 3 i. V.m. Abs. 2 Satz 3
BauNVO der Abstand zur Baugrenze auf 0,75 m reduziert, um die geplanten Bauk&rper
zu sichern. Es wird davon ausgegangen, dass die Abstandsflachen der geplanten Ge-
b&aude sich nicht (berschneiden und maximal bis zur Mitte der neuen Anliegerstrafte

(Planstralle) reichen.

Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und der Durchfiihrungsvertrag die Lage der Baukomer festlegt, wird eine
zusétzliche Eingrenzung der Giberbaubaren Fléche in den Sondergebieten nicht fur erfor-
derlich erachtet. Zur Sicherung des Larmschutzes der siidlich angrenzenden Wohnbe-
bauung, wird eine textliche Festsetzung aufgenommen. Neben der Errichtung einer Ein-
hausung der Laderampe und Errichtung einer Ldrmschutzwand der Lieferzone des Ver-
brauchermarktes wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt, dass die Stellplétze zur abge-
wandten Seite angeordnet werden miissen, um die abschirmende Wirkung der Baukorper
Zu nutzen (siehe auch Abschnitt 5.5 und 5.6).

5.3 StraRenverkehrsflichen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung wird die angrenzende Flédche der Gutstedt-
stralle als tffentliche StraRenverkehrsfidche festgesetzt. Sie wird im Bestand nicht verin-
dert, so dass keine wesentlich zusétzliche Versiegelung stattfinden wird. Es wird somit
kein wesentlich zusétzlicher Eingriff durch den Bebauungsplan vorbereitet, der auszuglei-
chen wiére.

Flachenvorsorge im Bereich der Bundesstrale

Im Eckbereich zur Berliner Allee wird vorsorglich die Flache als 6ffentliche Verkehrsflache
im Bebauungsplan festgesetzt, die im Falle der Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes er-
forderlich wére. Als Grundlage filr die Abmessung dieser Verkehrsfléiche wurde der ehe-
mals geplante Kreisverkehrsplatz aus den neunziger Jahren herangezogen. Auch wenn
derzeit keine konkreten Planungen durch den StraRenbaulasttréger verfoigt werden, er-
achtet die Stadt Zossen, im Sinne einer vorsorgenden Planung die Sicherung der Flache
als sinnvoll. Bereits aktuell gibt es eine hohe Verkehrsbelastung auf der Berliner Allee. Mit
einem weiteren Anstieg des Verkehrsaufkommens auf der Bundesstrale muss zukiinftig
gerechnet werden. Da die derzeit leicht versetzte StralRenkreuzung undbersichtlich ist,
sollte zur Erh6hung der Verkehrssicherheit aus Sicht der Stadt Zossen im Bedarfsfall dem
Bau eines Kreisverkehrsplatzes der Vorzug vor einem Kreuzungsausbau mit Abbiegespu-
ren und Lichtsignalanlage gegeben werden. Die vorhandenen Kreisverkehre stellen eine
leistungsfahige sichere Lésung dar und haben sich bewahrt. Die Kosten fur die Unterhal-
tung der Lichtsignalanlage kénnen eingespart werden.

Hinsichtlich der Dimensionierung des Kreisverkehrsplatzes wird davon ausgegangen,
dass der damalige und fiir die Fl&chenabgrenzung zugrunde gelegte Kreisverkehr, auf der
Grundlage einer Verkehrsprognose dimensioniert wurde und damit den Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens berticksichtigt hat. GemaR der Statistik der Bundesanstalt fur Straf3en-
wesen wird das durchschnittliche Verkehrsaufkommen pro Tag (DTV) an einer Messstelle
ndrdlich vom Plangebiet mit 8.500 Kfz/Tag (DTV 8.409 KfzWt mit SV-Anteil von 625
Kfz/Wt) im Jahr 2015 bzw. ca. 8.300 Kfz/Tag im Jahr 2016 angegeben. Das Verkehrsauf-
kommen in den Spitzenstunden wird mit ca. 1.000 Kfz/h fiir das Jahr 2015 angegeben.
Die GréfRe des zugrunde gelegten Kreisverkehrsplatzes entspricht dem des nérdlich rea-
lisierten Kreisverkehrs an der B 96 / Str. Waldesruh und hat bei ca. 36 m AuRendurch-
messer eine Kapazitat nach RASt von 1.500 Kfz je Stunde. Damit solite der Kreisverkehrs-
platz mit einer Fahrbahnbreite von 5 m sowie ausreichend breiten Griinstreifen und Geh-
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und Radwegen die Leistungsfahigkeit auch in den Spitzenstunden und unter Beriicksich-
tigung des Schwerlastverkehrs auch zukiinftig ausreichend sein, zumal sich das Verkehrs-
aufkommen Uber die letzten 10 Jahre nur um insgesamt 300 Kfz/Tag erhéht hat.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass aufgrund der konkreten Standortverhéltnisse — Be-
grenzung der Bundesstrale durch geschitzte Alleebdume und der vorhandenen Grund-
stlicksverhéltnisse - die GréRBe des Kreisverkehrsplatzes nicht beliebig groR, sonderm nur
begrenzt méglich sein wird. Die planungsrechtliche Sicherung der vermeintlich ausrei-
chenden bzw. méglichen Flache flr den Kreisverkehr wird durch die Stadt als geboten
angesehen.

Die erforderliche Rad- und Gehwegwegefithrung auf der Seite des Plangebiets wurde be-
ricksichtigt. Weitergehende Untersuchungen und Planungen obliegen der zustindigen
Landesbehérde im Falle des konkret anstehenden Ausbaus der Bundesstrafie.

Verlegung der Anliegerstrae nach Osten

Um die ErschlieBung der stidlich angrenzenden Wohnbebauung zu sichern, wird eine
nach Siden verlaufende Strafe im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als
offentliche Stralenverkehrsfiiche (Planstralle) festgesetzt. Dabei handelt es sich nicht
um die vorhandene Anliegerstrale, sondern um eine neue, nach Osten verschobene
Strale in gleicher Breite. Durch die Neuplanung entsteht im Bereich des Plangebiets kein
zusétzlicher Eingriff. Die Notwendigkeit der Verschiebung der StraRe liegt iberwiegend in
der Einschrénkung der iiberbaubaren Fléche im SO 1 und dem geschwungenen Strafien-
verlauf der vorhandenen Strafle begriindet. Einerseits ist zum Schutz der vorhandenen
Trinkwasserieitung im Westen des Plangebiets ein Abstand zum geplanten Geb&ude von
8 m zur Grundstlcksgrenze (3 m zur TW-Leitung) einzuhalten. Andererseits ist die Ver-
schiebung notwendig, um ein gut bebaubares Baufeld zu erhalten. Da der Baukérper die
Anforderungen an einen wirtschaftlichen Betrieb unter Berlicksichtigung der firmenspezi-
fischen Anforderungen zur Ausstattung erfillen muss, ist eine Mindestgréfie des Baufel-
des erforderlich (vgl. Abschnitt 4.2), was nur bei der Verschiebung der 6ffentlichen Strafe
moglich ist.

Die Planung und samtliche Kosten fiir die Verlegung der StralRe einschlieflich des An-
schlusses an die vorhandene Anliegerstrale, auch aulerhalb des Plangebiets, werden
durch den Vorhabentrdger getragen. Die Vorplanung wird als Anlage Bestandteil des
Durchfilhrungsvertrags.

5.4 Sonstige Festsetzungen — mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Im Sondergebiet SO 1 wurde entlang der westlichen Plangebietsgrenze die Fliche als
Flache ,A" fur Leitungsrecht in der Planzeichnung festgesetzt, innerhalb der sich die vor-
handene Trinkwasserieitung DN 300 einschlieBlich der geforderten jeweils 3 m breiten
Schutzstreifen links und rechts der Leitung befindet. Mittels Textfestsetzung wird klarge-
stellt, dass diese Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten des zusténdigen Unterneh-
menstragers zu belasten ist, um die Leitung vor einer Uberbauung mit Geb&uden zu schit-
zen und einen ungestdrten Betrieb und Wartung der Leitung zu gewéhrleisten.

Der einzuhaltende Abstand von mindesten 3 m zwischen Leitung zu dem geplanten Bau-
korper wird auch fur erforderlich gehalten, um bei einem méglichen Rohrbruch die Unter-
spiilung der Fundamente und damit gréRere Schiden am Geb&ude zu vermeiden.

Ebenerdige Stelipldtze und deren Zufahrten mit einer ausreichenden Uberdeckung sowie
Baumpflanzungen mit einem ausreichenden Abstand zur Trinkwasserleitung bzw. Wur-
zelschutzmaRnahmen sollen allerdings innerhalb der festgesetzten Flache moglich blei-
ben. Die detaillierte Darstellung der Freiflachengestaltung ist dem Vorhaben- und Er-
schlieungspian zu entnehmen. Es wird im DV geregelt, dass Pflanzmafnahmen unter
Berlcksichtigung des Leitungsbestandes zu erfoigen haben.
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5.5 Immissionsschutz

Der Vorentwurf und die Entwiirfe des Bebauungsplans wurde durch die zustindige Fach-
behoérde nach den Grundsétzen des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
i.V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Ziffer 1 Baugesetzbuch (BauGB) gepriift. Danach sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen (§§ 1 und
3 BImSchG) auf schutzw(rdige Nutzungen soweit wie méglich vermieden werden. In ge-
wachsenen Gemengelagen gilt das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme. Danach
ergeben sich aus Sicht des vorbeugenden immissionsschutzes folgende Bedenken, An-
forderungen und Hinweise fir die Planung und Umsetzung des Verfahrens.

Die Errichtung und der Betrieb einer groRfiachigen Einzelhandelseinrichtung sind im
Nachbarschaftsbereich zu schutzwiirdigen Nutzungen hinsichtlich der verursachten Im-
missionswirkungen nicht unproblematisch. Konflikte i. S. d. § 50 BImSchGi. V. m. § 1 Abs.
6 Ziffer 1 BauGB werden im Wesentlichen durch Schallimmissionen aus dem Anlieferbe-
reich (LKW-Anlieferung/ Warenumschlag/ Rangiervorgénge) sowie durch die liftungs-
technischen Anlagen der Einzelhandelseinrichtung — insbesondere wihrend der Ruhe-
bzw. Nachtzeit, aber auch durch die Kundenstellplatzanlagen, hervorgerufen.

Um eine optimale Nutzung des geplanten Vorhabens einerseits und einen hinreichenden
Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen andererseits zu gewéhrleisten, wurden die
durch den Betrieb der grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtung zu erwartenden Schal-
limmissionen (unter Bertcksichtigung der Vorbelastung) bereits im Rahmen des vorha-
benbezogenen Planverfahrens prognostiziert und bewertet. Im erstellten und um die
Nachtzeit ergédnzten Gutachten (Stand: 04.09.2018, das als Anlage dem Bebauungsplan
beigefugt wird, werden die Methodik und die Herangehensweise der schalltechnischen
Untersuchung, die Kriterien zur Bewertung der Untersuchungsergebnisse und daraus re-
sultierende Schiussfolgerungen (z. B. Minderungsmafinahmen, Einfluss auf die Schutz-
giter) fur den Bebauungsplan hinreichend und nachvoliziehbar dokumentiert und erlgutert.

Da der Mindestabstand von 300 m zur schutzwiirdigen Nutzung nicht gew#hrleistet wer-
den kann und soll, erfolgte eine gutachterliche Einzelfallbetrachtung, mit deren Hilfe die
durch den Betrieb des Einkaufszentrums zu erwartenden Schallimmissionen prognosti-
ziert werden. Durch die gezielte Planung und Konzeption der Geb&udestellung, der Er-
schiieBung, der MaBnahmen des Anlieferbereichs des Verbrauchermarktes und der An-
ordnung der Stellplatze sowie der Anordnung bzw. baulichen Ausfithrung der technischen
Anlagen ist sicherzustellen, dass die schutzwiirdigen Wohnnutzungen im Umfeld des
Plangebietes nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

Die Anordnung der Parkpldtze auf der zur Wohnnutzung abgewandten Seite wirkt sich
glnstig aus, da die Gebédude abschirmende Wirkung entfalten. Nach der ersten fachlichen
Einschatzungen wurde davon ausgegangen, dass beide Handelseinrichtungen nur tags-
Uber, also nicht vor 6 Uhr und nicht nach 22 Uhr betrieben bzw. beliefert werden (ein-
schlieBlich Zu- und Abfahrten der Kunden) sollen, was deutlich zu einer Entlastung der
angrenzenden Wohnbebauung fithren wiirde. Da aber der Betreiber auch Offnungszeiten
vor 6 und nach 22 Uhr anstrebt, wurde das Gutachten ergénzt. Da léngere Betriebs- bzw.
Ladendéffnungszeiten im Sinne der berufstitigen Bevélkerung ist, hat die Stadt Zossen
dagegen nichts einzuwenden, vorausgesetzt, dass keine unzulédssige Beeintréchtigung
der angrenzenden Wohnnutzung entsteht. Da die Betriebs- und Offnungszeiten rechtlich
nicht im Bebauungsplan geregelt werden kénnen, werden diese im Durchfithrungsvertrag

geregelt.

Auch wenn davon ausgegangen werden kann, dass fiir das Vorhaben der Nachweis nach
TA Larm zu erbringen ist und die Grenzwerte zur schutzbediirftigen Wohnbebauung durch
entsprechende bauliche Vorkehrungen einzuhaiten sind, wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplans die Forderung der Umweltbehérde nach einer Schallimmissionsprognose und
der Festsetzung von erforderlichen Schutzmafinahmen ber{icksichtigt (sieche auch Ab-

schnitt 5.6).
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6.5.1 Voruntersuchung Nr. 18818-VU zur Schallimmission ausgehend vom geplan-
ten Verbrauchermarkt am Standort Berliner Allee/Gutstedtstraie

Die ,Voruntersuchung Nr. 18818-VU zur Schallimmission ausgehend vom geplanten Ver-
brauchermarkt am Standort Berliner Allee/Gutstedtstrale in 15806 Zossen OT Wiins-
dorf“ erstellt durch S A B Scholz Akustikberatung Berlin, vorldufiger Stand Mai wurden
aufgrund der geplanten Offnungszeiten auch vor 6 und nach 22 Uhr ergénzt (Stand
04.09.2018) (siehe Anlage zur Begriindung).

Es kommt zu den folgenden Ergebnissen:

Die Rasterlarmkarten (Anlage 3 des Gutachtens) dokumentieren anschaulich die flachen-
hafte Verteilung der Schallimmission fiir den Tag- bzw. Nachtzeitraum unter dem Einfluss
der topografischen Gegebenheiten. Fléchen mit gleichem Beurteilungspegelbereich ist
dieselbe Farbstufe zugeordnet.

Far die Berechnungen wurde eine Rasterung von 1 m x 1 m gewahit, wobei die Aufpunkt-
héhe mit 5 m Uber Geldndeniveau angesetzt wurde. Bei der Darstellung der Ergebnisse
in Form von Rasterlarmkarten ist zu beachten, dass die Beurteilungspegel in der N&he
eines Gebdudes auch reflektierte Anteile durch dieses Gebéude enthalten, so dass die
Pegelerhthung bis zu 2 dB(A) betragen kann.

Weitergehende Informationen enthalten die Berechnungsergebnisse fur reale Immission-
sorte (Anlage 2 des Gutachtens). Die Ergebnisse dokumentieren fur jeden Immissionsort
stockwerksbezogen die Beurteilungs- und Spitzenpegel fir die Beurteilungszeitrdume.
Ferner ist in der Anlage 2 des Gutachtens eine Ubersicht der Teilbeurteilungspegel fir die
am starksten betroffenen Stockwerke enthaiten

Die sich an den Nachweisorten ergebenden Beurteilungs- und Spitzenpegel sind in der
folgenden Tabelle zusammengefasst.

Tabelle 2: Beurteilungspegel an den Nachweisorten (s. a. Anlage 2 des Gutachtens)

Immissionsort (I0) |Berechnungsergebnisse 1 Bewertung;
Beurteilungspegel L, in dB(A) Immissionsrichtwerte ...
Tag Nacht Tag Nacht
10 1: Glashiittenring 33b 49 27 unterschritten 2 unterschritten 2
10 2: Glashiittenring 35a 46 29 unterschritten @ unterschitten 2
IO 3: Berliner Allee 48 " 8 —— _—
(Ostfassade) jmesachiiNen u n
10 4: Berliner Allee 48 4o 4 2 2
(Nordostfassade) krschritisn e n
10 §: Seniorenheim 46 a3 g —
An der Brotfabrik 1 finterachiitien arscheition
10 6: Gutstedtstr. 9 41 unterschritten 2 unterschritten ?
1) héchster Beurteilungspegel an der Fassade des jeweiligen Immissionsortes
2) Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB unterschritten

Die berechneten Beurteilungspegel unterschreiten an allen Nachweisorten die Immissi-
onsrichtwerte um mindestens 6 dB. Damit ist auch unter Beriicksichtigung der Vorbelas-
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tung und der bisher unberiicksichtigten Gerduscheinwirkungen ausgehend von den Liif-
tung-/ Kélteanlagen sichergestellt, dass die Gesamtbelastung die Richtwerte an diesen
Immissionsorten nicht (iberschreitet.

Die sich an den Nachweisorten ergebenden Maximalpegel sind in der folgenden Tabelle
zusammengefasst.

Tabelle 3: Maximalpegel an den Nachweisorten (s. a. Anlage 2 des Gutachtens)

Immissionsort (10) Berechnungsergebnisse " Bewertung;

[Maximalpegel Larmaxin dB(A) Immissionsrichtwerte ...

Tag Nacht Tag Nacht
10 1: Glashiittenring 33b |63 48 unterschritten unterschritten
10 2: Glashiittenring 35a |60 43 unterschritten unterschritien
10 3: Berliner Allee 48 . .
(Ostfassade) 54 41 unterschritten unterschritten
10 4: Berliner Allee 48 . .
(Nordostfassade) IBO (50 unterschritten unterschritten
10 5: Seniorenheim An . !
der Brotfabrik ! rs 8 iorschrition  iNgerschritien
10 6: Gutstedtstr. 9 Fs '56 unterschritten unterschritten

1) htchster Maximalpegel an der Fassade des jeweiligen Immissionsortes

Die Maximalpegel unterschreiten an allen Immissionsorten die zuldssigen Spitzenpegel nach
TA Larm.

Schiussfolgerungen und Limvorsorgemafinahmen

Aus den Berechnungsergebnissen der Voruntersuchung kann abgeleitet werden, dass ein
Betrieb des geplanten Einzelhandels im Plangebiet entsprechend der zugrunde gelegten
Ausgangsdaten und -bedingungen grundsétzlich mdglich ist, wenn folgende Voraussetzun-
gen erfillt sind:

- Die Anlieferungen sowie die Be-/Entladungen missen im Tagzeitraum (6 - 22 Uhr)
erfolgen.

- Die Laderampe des Lebensmittelmarktes muss eine seitlich geschiossene Wand so-
wie eine Uberdachung erhalten. Die Wand muss ab der Laderampe um 10 m in &st-
liche Richtung veri&ngert werden. Die Héhe der Larmschutzwand muss mindestens
2,5 m betragen. Die Wand zur Laderampe sowie die Unterseite der Uberdachung
missen schallabsorbierend mit einem bewerteten Absorptionsgrad von mindestens

aw = 0,5 ausgefithrt werden.

Die Anordnung der Geb&ude ist aus schalltechnischer Sicht glinstig, da diese den Kunden-
parkplatz als mafigebliche Gerduschquelle gegentiber der nachstgelegenen schutzbediirfti-
gen Nutzung (Wohnh&user am Glashittenring) wirksam abschirmen.

Die haustechnischen Anlagen, insbesondere Kalteanlagen, sind méglichst innerhalb der Ge-
baude aufzustellen. Auengeréte, Liiftungsauslésse etc. sollten nicht an der Suidfassade des
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Verbrauchermarktes angeordnet werden. Anderenfalls kann der Einbau von zusétzlichen
Schallddmpfemn bzw. von Einhausungen erforderiich sein.

Die vorliegende Voruntersuchung ersetzt nicht die ausfiihrliche Schallimmissions-
prognose nach TA Larm.

5.5.2 Abwigung der Anregungen und Ubernahme der Empfehlungen in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und den Durchfithrungsvertrag zu diesem
Bebauungsplan .

Das Gutachten wurde zur Beurteilung dem Landesamt fir Umwelt (LfU) vorgelegt. Da
durch den Vorhabentrager/méglichen Betreiber auch Offnungszeiten vor 6 Uhr und nach
22 Uhr angestrebt werden, wurde das Gutachten diesbezlglich Uberpriift. Die Anregun-
gen des LfU, das Gutachten auch auf die technischen Anlagen auszuweiten, wird nicht fiir
erforderlich erachtet, da zum derzeitigen Planungsstand (V+E-Plan) die genaue Lage der
technischen Anlagen am und auf dem Gebé&ude noch nicht feststeht und eine generelle
Realisierbarkeit vom LfU bestétigt wurde. Eine Uberarbeitung_des Gutachtens beziiglich
der technischen Anlagen im Rahmen des Bebauungsplans wird auch deshalb nicht fir
erforderlich erachtet, da die zuléssigen Grenzwerte nicht ausgeschépft werden. Selbst bei
der einer Arbeitsannahme fiir die Lage der technischen Anlagen, wére eine Neuberech-
nung auf der Grundlage der Baugenehmigungsplanung zwingend erforderlich.

Im Rahmen des Bauantrags ist die Einhaltung der TA-Ldrm umfassend nachzuweisen.
Insbesondere sind, sofern der Betrieb der Einrichtungen auch vor 6 und nach 22 Uhr er-
folgen soll, die Belange der dann um 15 dB (A) niedrigeren Grenzwerte in den Nachtstun-
den einzuhaiten. Mit der Ergénzung des Gutachtens zur Voruntersuchung wurde nachge-
wiesen, dass bei Einhaltung der o. g. Prdmissen (Anlieferung nur zwischen 6 und 22 Uhr
und MaBnahmen zum L&rmschutz an der Lieferzone und Laderampe), ein ausreichender
Schallschutz gewahrleitet werden kann.

Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nach emeuter Beteiligung der Behérden wurden die Anregungen zur Rechtssicherheit der
bisher getroffenen Festsetzungen beriicksichtigt. So wurde in der Planzeichnung die Lage
der Laderampe und deren Zufahrt (Anlieferzone) auf der Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans als Nebenanlage geméafR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und die Flache far
die erforderliche Larmschutzwand festgesetzt. Die Larmschutzwand wird durch eine Text-
festsetzung hinsichtlich der Hohe und der Anforderungen an die Schallddmmung prazi-
siert (siehe Abschnitt 5.6).

Im Durchflihrungsvertrag werden die detaillierten Empfehlungen aus dem Larmschutzgut-
achten zur Ausfithrung der Laderampe und L&rmschutzwand sowie die Anforderungen an
die technischen Anlagen mit Hinweis auf ggf. erforderliche bauliche MaRBnahmen an den
Lafter- und sonstigen technischen Anlagen zur Einhaltung des Larmschutzes verankert.
Der Durchfilhrungsvertrag enthélt detaillierte Betriebs-, Ladenéffnungs- und Lieferzeiten..

Auch wird im Durchfihrungsvertrag die Lage der Stellplatze zu der dem Wohnen abge-
wandten Seite festgelegt

Das Landesamt fir Umwelt hat in der Stellungnahme vom 13.07.2020 folgendes Fazit
gezogen:

»--- Mit der Schallimmissionsprognose wurde der Nachweis gefiihrt, dass die vor-
liegende Planung realisierbar ist und keine unzumutbaren Beeinlréchtigungen
des angrenzenden All-gemeinen Wohngebietes zu erwarten sind. Grundiage da-
fiir ist die Einhaltung der gewéhlten Vermeidungs- und MinderungsmaB3nahmen.
Das Schallgutachten wird im Rahmen des Bauantrages ergédnzi. Unter den vor-
genannten Voraussetzungen wird der Planung zugestimmt. ..."
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Die zusténdige Behorde wird emeut zu der gednderten zeichnerischen und textlichen
Festsetzung beteiligt. Der Durchfiihrungsvertrag wird zur Kenntnis an die relevanten Be-
hérden tibergeben.

5.6 Textliche Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die zeichnerischen Festsetzungen werden durch nachfolgende textliche Festsetzungen
prézisiert.

A) Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Das Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO SO 1 mit der Zweckbestimmung
.Grof}flachiger Einzelhandelsbetrieb” dient der Unterbringung eines groRfi&chigen
Einzelhandelsbetriebs.

1.1.1 Im Sondergebiet SO 1 sind allgemein zul&ssig:
o ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten Sortiment (Vollversorger).

e Vonder zuldssigen Verkaufsfiiche miissen mindestens 90 vom Hundert durch die
nachfolgend genannten Sortimente eingenommen werden:

- Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren,

- Apotheken, medizinische, orthopédische und kosmetische Artikel (einschlie3-
lich Drogerieartikel),

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf.

1.2 Das Sondergebiet geméaR § 11 Abs. 2 BauNVO SO 2 mit der Zweckbestimmung
.Einzelhandelsbetriebe” dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben.

1.2.1 Im Sondergebiet SO 2 sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiih-
rungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.

1.3 Ausnahmsweise sind im Sondergebiet SO 1 und SO 2 folgende Nutzungen zuldssig:
a) Schank- und Speisewirtschaften,

b) Tierarztpraxen,

c) Geschifts- und Blrogebaude.

1.4  Das Verhdltnis der maximal zuldssigen Verkaufsflache zur Baugrundstlicksfléche
in den Sondergebieten betragt: SO 1 =0,24 und SO 2 =0,31.

Mit diesen textlichen Festsetzungen 1.1 bis 1.4 wird gesichert, dass die geplanten Einzel-
handelseinrichtungen zum tiberwiegenden Teil der Nahversorgung dienen und damit den
Zielstellungen der Raumordnung entsprechen. Fur das SO 2 wurde auf eine konkrete
Festsetzung zum Sortiment verzichtet, da noch kein konkreter Nutzer vertraglich gebun-
den werden konnte. Deshalb wird von der Moglichkeit nach § 11 BauNVO gebraucht ge-
macht und ein direkter Bezug zum Durchfiihrungs- und ErschlieRungsvertrag hergestelit.

Durch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen soll gesichert werden, dass eine ge-
wisse Flexibilitdt gewéhrleistet werden kann, wobei davon ausgegangen wird, dass diese
Nutzungen nur sehr untergeordnet sein werden bzw. im Zusammenhang mit der Haupt-
nutzung (z. B. Imbiss/kleines Café im Rahmen eines Béckers) angesiedelt sind.

Durch die Festsetzung der Verhéitniszahl einer zuldssigen Verkaufsflache bezogen auf
das Baugrundstiick differenziert fur die beiden Sondergebiete wird einerseits die fur die
geplanten Vorhaben erforderliche Verkaufsflache gesichert und andererseits Sorge getra-
gen, dass die nach Raumordnung in Nahversorgungszentren zulissige Verkaufsflache
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von 2.500 m? nicht Giberschritten werden kann. Auch kann somit das s. g. .Windhundprin-
zip* verhindert werden. Es kann somit nicht nur auf einem Grundstiick die gesamt mégli-
che Verkaufsfldche zulasten des anderen Baugrundstiicks ausgeschopft werden.

2. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
und Abs. 6 BauGB)

2.1 Die Flache ,A" ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des, fiir den Bau und Betrieb
der Trinkwasserleitung, zustandigen Unternehmenstrégers zu belasten..

Mit dieser Festsetzung wird die Lage sowie die Zugénglichkeit der vorhandenen Trink-
wasserleitung DN 300 gesichert. Auch wurde der erforderliche Sicherheitsstreifen mit ein-
bezogen, um im Falle eines Rohrbruches die Unterspiilung des geplanten Gebaudes zu
verhindern.

3. Flédche fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

3.1 Auf der Flache B ist eine Ladrmschutzwand mit einer Héhe der Oberkante von min-
destens 25,5 m iiber NHN zu errichten. Die LA&rmschutzwand muss eine Schalldam-
mung D.r von mindestens 25 dB und eine Schallabsorption D.a von mindestens 8 dB
(hoch schallabsorbierend) aufweisen.

Die Festsetzung dient dazu, den Schutz der s(idlich angrenzenden Wohnnutzung zu ge-
wiéhrleisten. Ohne diese Festsetzung kdnnte es sein, dass ansonsten von der Anlieferung
— Be- und Entladung — Gerdusche und Larmbelastungen ausgehen kdnnten, die fiir die
angrenzende Wohnnutzung unzumutbar sein kénnten.

DarQiber hinaus werden die sonstigen im Schallschutzgutachten empfohlenen Ma3nah-
men zur Lage der Steliplatze, zur Uberdachung der Laderampe und zu Betriebs-, Off-
nungs- und Lieferzeiten sowie zu den technischen Anlagen im Durchfithrungs- und Er-
schlieBungsvertrag geregelt.

Unabhéngig davon ist im Rahmen des Baugenehmigungsantrags der Nachweis der Ein-
haltung des gesetzlichen, vollumféanglichen Larmschutzes nach TA-Larm fiir die gesamte
geplante Betriebszeit zu fithren.

4. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a und b BauGB)

4.1 Befestigung von Wegen und Stellpiatzen

In den Sondergebieten ist die Befestigung von Wegen und Stellplatzen fir Pkw nur in
wasser- und luftdurchléssigem Aufbau (z. B. Betonpflaster, Drain- oder Okopflaster) her-
zustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindemde Befestigungen,
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen, sind unzulassig.

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

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass méglichst viel Niederschlagswasser in-
nerhalb des Baugebietes versickert wird und somit Eingriffe in Natur und Landschaft, ins-
besondere in den Wasserhaushalt, gemindert werden. Dieses Ziel kann nur erreicht wer-
den, wenn der Belag der befestigten Pkw-Stellplatzen und der Wege im Baugebiet versi-
ckerungsfahig ist. Diese textliche Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung
des sorgsamen Umgangs mit den Ressourcen der Natur, der Vermeidung erheblicher
Eingriffe in den Wasserhaushalt des Plangebiets und der Verminderung des Eingriffs in
das Schutzgut Boden.
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4.2 Einzelbdume

In den Sondergebieten SO 1 sind 17 und im SO 2 7 hochstdmmige Laubb&ume mit einem
Stammumfang von mindestens 12 cm anzupflanzen. Bei der Ermittiung der Zah! der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen und erhaiten gebliebenen Altb&ume einzurech-

nen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die Festsetzung von Baumpflanzungen im Plangebiet dient der Sicherung eines Mindes-
tanteils an raumwirksamer Vegetation. Sie entspricht den Zielen der Bauleitplanung der
Stadt Zossen im OT Wiinsdorf eine griingeprégte Siedlungsstruktur zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu entwickeln. Sie dient weiterhin der Beachtung der Be-
lange des Naturschutzes, den aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse sowie den Belangen des Orts- und Landschafisbildes.

Mit der Anpflanzung von insgesamt 25 Badumen mit der vorgeschriebenen Qualitét, kann
der Ausgleich fir die zu fallenden Bdume nach Baumschutzverordnung des Landkreises
Teltow-Flaming im Geltungsbereich realisiert werden.

B Nachrichtliche Ubernahmen (N) und Hinweise (H)

1. Kampfmittelbelastung (H)

1.1 Innerhalb des Plangebietes ist eine Kampfmittelbelastung bekannt. Eine Munitions-
freigabe ist erst nach der Durchfithrung einer Kampfmittelrdumung durch eine Fach-
firma erreichbar. Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg wird
das Offnen, Sondieren und Bersumen der Bombentrichter, Bohrlochsondierung
(Bohrlochsondierung im Raster 1,5 m, Reihenabstand 1,3 m und einer Messtiefe
von 5 m) bei den Vermutungspunkten und Vermutungsfldichen und eine Flachen-
rdaumung bei den Restflachen empfohlen.

1.2 Eine Finanzierung der Kampfmittelrdumung aus Landesmittein kann nicht in Aus-
sicht gestellt werden. Es besteht die Méglichkeit, dass die Eigentiimer eine Kampf-
mittelrdumfirma beauftragen. In diesem Fall sind der Beginn und der Abschluss der
Sucharbeiten bei der zusténdigen értlichen Ordnungsbehtrde anzuzeigen. Das be-
auftragte Untemehmen soll ein Abschlussprotokoll mit der Darstellung der gerdum-
ten Flache und Einbeziehung der geborgenen Kampfmittel voriegen.

Baudenkmale (N)

2.1 Im Plangebiet selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in unmittel-
barer Umgebung des Plangebiets das Denkmal ,Kaserne des Panzer-Regiments
Nr. 5 am Wiinsdorfer Platz 3-9, 11, 13 und Gutstedtstrafe 13, 15, 17, 19 im OT
Winsdorf.

2.2 Nachden Bestimmungen des § 2 Abs. 3i.V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unterliegen nicht nur Denkmale selbst dem
gesetzlichen Schutz, sondemn auch deren Umgebung. Einer Erlaubnis nach dem
BbgDSchG bedarf, wer durch die Errichtung oder Verénderung von Anlagen oder
sonstige MaRnahmen die Umgebung eines Denkmals verandern will.

Bodendenkmal (H)

3.1 Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegensténde,
Knochen o. &., entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmal-
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schutzbehtrde und dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Ar-
chéologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die auf-
gefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstéite sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde
ggf. auch dariiber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhaiten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

3.2 Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéolo-
gischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Bauaus-
fihrende sind iiber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

4. Artenschutz (H)

4.1 Die Belange des Artenschutzes werden im Durchfihrungsvertrag zu diesem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan geregeit. Die Hinweise in der Begriindung sind zu
berlcksichtigen.

Zur Sicherung der Belange des Artenschutzes sind nachfolgende Hinweise zu berlick-
sichtigen. Da die Festsetzung im Bebauungsplan rechtlich nicht méglich ist, werden die
nachfolgenden Hinweise im Durchfiihrungsvertrag rechtlich gesichert.

Hinweise zur Berlicksichtiqgung der Belange des Artenschutzes

Die Fallung des Baumbestandes auf dem Grundstick (Wald und Einzelb&ume) darf erst
nach Abschluss der Brutperiode européischer Vogelarten ab dem 1. Oktober und bis zum
28. Februar eines jeden Jahres erfolgen.

Insbesondere sind die durch den Fachgutachter lokalisierten Baume mit Héhlen/Spalten
vor der Fillung auf das Vorkommen von Flederm&usen zu untersuchen. Dariiber hinaus
ist bei allen von BaumaRnahmen betroffenen Béumen sicherzustellen, dass dabei keine
geschiitzten Lebensstétten betroffen werden.

Als Ausgleich fiir den méglichen Verlust von Héhlenbdumen bzw. Baumen mit Rissen als
potentielle Sommerquartierpldtze sind sechs Fledermauskésten aus Holzbeton im Umfeld
des B-Plangebietes anzubringen und tiber einen Zeitraum von 20 Jahren zu pflegen. Hier-
bei sollten vier sommer- und zwei wintertaugliche Kasten verwendet werden. Die Stand-
orte befinden sich auf dem Flurstiick 633, Fiur 15, Gemarkung Zehrensdorf und wurden
mit der UNB abgestimmen. Es handelt sich um eine Waldflache nérdlich der Gutstedt-
stralle.

Far verlorengehende Hohlen im B-Plan Gebiet sind insgesamt zehn Hohienbriterkésten
mit unterschiedlichen Durchmessern der Einfluglécher (28 mm Blaumeise, 30 mm Kohl-
meise und 45 mm.Star) im Umfeld des B-Plangebietes anzubringen. Auch diese sollen
auf dem Flurstick 633, Flur 15, Gemarkung Zehrensdorf angebracht werden. Die Zustim-
mung des Eigentimers des Flurstiicks 633, Fiur 15, Gemarkung Zehrensdorf liegt vor. Die
Flache soll dauerhaft als Wald bestehen bleiben. Eine bauliche Nutzung ist ausgeschios-
sen, so dass die Nist- und Fledermauskasten langfristig erhalten werden kénnen.

Die rechtlichen Grundlagen fiir den besonderen Artenschutz sind im Umweltbericht des
B-Planes dargestelit.

Der Fallizeitraum ist einzuhalten, um die Zerstdérung von Gelegen, die Tétung von nicht
fliggen Jungvégeln bzw. die Zerstérung von genutzten Fortpflanzungsstétten zu vermei-
den.
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Die vorhandenen und verloren gehenden besiedeiten Hohlen sind zur Sicherung des Er-
haltungszustandes der betroffenen Arten und als Ubergangslésung bis zum ,,Nachwach-
sen" eines entsprechenden Angebotes in angrenzenden Waldbereichen durch geeignete
Nistkdsten zu ersetzen.

Die Ersatzpflanzungen sind gemaR § 8 Abs. 2 BaumSchVO TF innerhalb von zwéif Mo-
naten nach Beendigung der Bauarbeiten durchzufiihren.

Sind die als Ersatz gepflanzten Badume funf Jahre nach der Pflanzung nicht angewachsen,
ist die Ersatzpflanzung gemaR § 8 Abs. 4 BaumSchVO TF zu wiederholen.

Die Féllung der Bdume sowie die Realisierung der Ersatzpflanzungen sind der Unteren
Naturschutzbehérde geméf § 8 Abs. 6 BaumSchVO TF jeweils innerhalb eines Monates
anzuzeigen. Die Pflanzanzeige muss ein Foto, Angaben zum Zeitpunkt der Pflanzung so-
wie einen Pflanzplan unter Angabe der Baumart, der BaumgréRe und des Pflanzstandor-
tes beinhaiten. Alle MalRnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft
werden im Durchfihrungsvertrag verankert.

5. IMMISSIONSSCHUTZ (LARMSCHUTZ) (H)

5.1 Die sonstigen erforderlichen MaRnahmen zum Larmschutz werden im Durchfthrungs-
vertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich geregelt. Der Nach-
weis zur Einhaltung der MaBnahmen ist abschlieRend im Bauantragsverfahren zu fihren.

34/44



Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, vB-Plan ,Berliner Allee/Gutstedtstrale” 10.09.2020

6 Umweltbericht (siehe gesonderter Teil Il der Begriindung)

7  Flachenverteilung

Geitungsbereich insgesamt 11.690 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 2.000 m?
Sondergebiete 9.690 m?
davon SO 1 7.190 m?
SO 2 2.500 nP?

8 Beteiligungsverfahren

8.1 Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplans und friihe Beteiligung
der Offentlichkeit

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 05.10.2016 (Beschluss-Nr.
053/16) von der Stadtverordnetenversammiung gefasst. Aufgrund der Beurteilung als Vor-
haben im AuRenbereich wird das Bebauungsplanverfahren im Regeiverfahren und damit
nach § 3 und 4 BauGB durchgefiihrt. Die Auslegungsfristen der frithen Beteiligung wurden
im Amtsblatt fur die Stadt Zossen Nr. 07 am 26.06.2017 bekanntgemacht.

8.2 Friihe Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB und friihe Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange nach § 4 Abs.1
BauGB

Auf der Grundiage des Beschlusses der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zossen
vom 05.10.2016 wurde die frihe Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer &ffentlichen
Auslegung vom 04.07.2017 bis einschlieBlich 18.07.2017 durchgefiihrt.

Es wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Die Planungsanzeige (Schreiben vom 30.06.2017) und eine frihe Beteiligung der Behér-
den und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange und die Abstimmung mit den betroffenen
Nachbargemeinden wurden mit gleichem Schreiben durchgefiihrt.

Insgesamt wurden 23 Behérden, sonstige Tréager und Nachbargemeinden beteiligt. 15
Stellungnahmen wurden abgegeben.

Aus den vorgebrachten Anregungen ergaben sich Anderungen des Entwurfs. Die Begriin-
dung wurde erganzt.

8.3 Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit (Entwurfsbeschluss)

Unter Ber{icksichtigung der vorgebrachten Anregungen wurde der Entwurf des Bebau-
ungsplans erstellt und in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 21.03.2018
zur dffentlichen Auslegung beschlossen.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und erneute Beteiligung
der Behdérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
05.04. bis 07.05.2018 durchgefihrt.

Aus der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.
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Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden erneut, parallel zur Be-
teiligung der Offentlichkeit mit Schreiben vom 09.04.2018 und das Landesamt fir Umwelt

emeut mit Schreiben vom 17.07.2018 beteiligt.

Insgesamt wurden erneut 23 Behérden, sonstige Trager und Nachbargemeinden beteiligt.
16 Stellungnahmen wurden abgegeben.

Die Stellungnahmen aus der frihen und der emeuten Beteiligung wurden ausgewertet.
Aufgrund der Anregungen wurde der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wie folgt Gberarbeitet:

In der Planzeichnung wurde die Zweckbestimmung fir das SO 2 geéndert. In diesem Ge-
biet soll kein groRflachiger Einzelhandel zuléssig sein.

Insbesondere wurden die Textfestsetzungen zur Art der Nutzung entsprechend der Anre-

gungen angepasst und neu geordnet. Es gab inhaltliche Veranderungen bzw. eine Diffe-
renzierung zu den méglichen Sortimenten.

Fir die Nutzung im SO 2 wurde kein Sortiment mehr festgesetzt, sondem auf den Durch-
fohrungsvertrag verwiesen.
Aus GrOnden des Larmschutzes der angrenzenden Wohnbebauung wurde eine Fliche B

entlang der stdlichen Baugrenze des SO 1 im Plan festgesetzt, auf der eine Larmschutz-
wand und eine Uberdachung der Laderampe zu realisieren ist.

Die MaRnahmen zum Larmschutz wurden durch die Aufnahme einer Textfestsetzung Nr.
3.1 qualifiziert. Die ergédnzten Voruntersuchungen zum L&rmschutz werden der Begriin-
dung als Anlage beigefigt.

Die Nummerierung der Texifestsetzungen wurde angepasst.

Hinweise zum Artenschutz wurden in der Begriindung ergénzt und auf der Planzeichnung
vermerkt.

Die Begriindung einschlieflich des Umweltberichtes wurde ergénzt.

8.5 Beschluss zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 4a Abs. 3
BauGB

Unter Beriicksichtigung der vorgebrachten Anregungen wurde der Entwurf des Bebau-

ungsplans geéndert und in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 12.12.2018

wurde der Entwurf (Stand 26.10.2018) zur emeuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

beschlossen.

8.6 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und erneute Beteiligung der betroffe-
nen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3

BauGB
Die Behorden und TOB wurden erneut mit Schreiben vom 14.12.2018 emeut beteiligt.

Die emeute férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 BauGB fand vom
02.01. bis einschlieBlich 18.01.2019 statt.

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen der Behérden wurde die Planzeichnung in Be-
zug auf die Zweckbestimmung der Sondergebiete prézisiert. Die Textfestsetzungen zu
den Sondergebieten wurden entsprechend angepasst. Die Festsetzung zum L&rmschutz
wurde entsprechend der Anregungen des Landkreises prazisiert.

Die Begriindung sowie der Umweltbericht wurden ergénzt.

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorgebracht.
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Da durch die redaktionellen Erg&nzungen und Anpassungen die Grundziige der Planung
nicht berithrt werden, ist keine emeute Beteiligung erforderlich.

8.7 Abwigungs- und Satzungsbeschluss, Mitteilung der Abwigungsergebnisse

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 13.03.2019 wurde im Rahmen der
Abwégung Gber den Umgang mit den Stellungnahmen beschiossen. Der vorhabenbezo-
gene B-Plan und die Begriindung wurden entsprechend der Abwagungsergebnisse (Ab-
wagungsbeschluss) angepasst, erganzt und berichtigt. Die Textfestsetzungen und Hin-
weise auf der Planzeichnung wurden entsprechend angepasst bzw. berichtigt. Der Um-
weltbericht wurde ergénzt.

Da aufgrund der Abwigung keine wesentlichen Anderungen erforderlich wurden, wurde
der vorhabebezogene Bebauungsplan ,Berliner Allee/GutstedtstralRe” in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammiung am 13.03.2019 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
einschlieflich der Anlagen wurde gebiiligt.

Die Verwaltung wurde beauftragt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Geneh-
migung bei der héheren Verwaltungsbehérde einzureichen.

Die Mitteilung der Abwégungsergebnisse erfolge mit Schreiben vom 04.07.2019.

Der gestelite Genehmigungsantrag wurde durch die Stadt Zossen zuriickgezogen, da der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde.

8.8 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit, der betroffenen Behorden und Triger
offentlicher Belange und betroffenen Nachbargemeinden nach § 4a Abs. 3
BauGB

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammliung am 27.05.2020 wurde der Entwurf
(Stand 03.03.2020) zur erneuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

8.9 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und erneute Beteiligung der betroffe-
nen Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3
BauGB

Die Behorden und TOB wurden erneut mit Schreiben vom 17.06.2020 erneut beteiligt. Die
Nachbargemeinden, in denen die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen durchgefiihrt wer-
den bzw. bereits wurden, wurden erstmalig beteiligt.

Die erneute férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 BauGB fand vom
23.06. bis einschlieBlich zum 24.07.2020 statt.

Aufgrund des nunmehr wirksamen Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion und der
Stellungnahme der Gemeinsamen Landeplanungsabteilung Berlin/Brandenburg, dass
eine raumordnerische Beurteilung auf der Grundlage der vorgelegten Unterlagen nicht
moglich ist, wurde ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zossen und eine Vertraglich-
keitsstudie fiir den Standort erstellt. Die Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
pian werden um die Ergebnisse der Gutachten ergénzt. Die sonstigen, neu vorgebrachten
Anregungen der Behérden wurden in der Planzeichnung — Lage der Anlieferzone und
Prazisierung der Flache fir die Larmschutzwand eingearbeitet. Die Textfestsetzungen
wurden entsprechend der Anregungen des Landkreises prézisiert.

Die Begriindung sowie der Umweltbericht wurden ergénzt.

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorgebracht.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg und von der Anderung
beriihrten Behérden werden erneut nach § 4a Abs. 2 beteiligt. Auch wird eine emeute
Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer éffentlichen Auslegung durchgefihrt.
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9  MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1 MaBnahmen der Bodenordnung und Grundstiickserwerb

Zur Sicherung der ErschlieBung wird die Verschiebung der in Nord-Siid-Richtung verlau-
fenden Anliegerstraie erforderlich. Da die Dimensionierung der neuen Strale (Breite der
offentlichen Verkehrsflache) im Prinzip gleichbleibt, miissten hier lediglich eine Neu-
vermessung und ein Grundstiickstausch erfolgen. Die Kosten dafiir werden durch den
Vorhabentrdger getragen.

Im Eckbereich der Berliner Allee/Gutstedtstrale wird eine ca.140 m? groRRe Fliche des
privaten Baugrundstiicks als &ffentliche Verkehrsfliche fir einen ggf. notwendigen Kreis-
verkehrsplatz festgesetzt. Da zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht feststeht, wann ein Kreis-
verkehr realisiert werden kann und die relativ kleine Flache fir eine Realisierung des Vor-
habens nicht benétigt wird, besteht kein dringender Handlungsbedarf. Der Ubemahme-
zeitpunkt und die Bedingungen erfolgen zum gegebenen Zeitpunkt und werden im DV

geregelt.

10 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

10.1 Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur

Auf der Grundlage des Einzelhandelsgutachten der Stadt Zossen, das gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB im Sinne eines stédtebaulichen Entwickiungskonzeptes beschlossen wer-
den soll und des Vertraglichkeitsgutachtens (Anlage zu dieser Begriindung) konnte nach-
gewiesen werden, dass durch die Ansiediung der geplanten groRfléchigen und sonstigen
Einzelhandelseinrichtungen keine unzumutbaren Auswirkungen im Einzugsbereich zu er-
warten sind und der Standort den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Lan-
desplanung entsprechen.

10.2 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Uber die Berliner Allee — Kreuzung Gutstedtstrale.
Wohngebiete werden nicht belastet.

Da die geplanten Einzelhandelseinrichtungen tberwiegend der Nahversorgung dienen,
wird davon ausgegangen, dass auch ein gro3er Teil der Kunden das Fahrrad nutzen.

Die Anbindung des sidlich angrenzenden Wohngebiets an die GutstedtstralRe bleibt auch
nach der Umsetzung des Bebauungsplans gesichert.

10.3 Auswirkung 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 aus-
geglichen werden kann und dass letztendlich von der Planung insgesamt keine Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind, die eine Durchfihrung des Planverfahrens unméglich ma-
chen.

Unter Beruicksichtigung dieser Gesamteinschétzung und der Ergebnisse der Umweltpri-
fung ist eine Erforderlichkeit zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfith-
rung des Bebauungsplans auf die Umwelt nicht gegeben (vgl. Umweltbericht Abs. 6.).

Die Durchfihrung der MaRnahmen fir den Artenschutz wird im Durchfuhrungsvertrag ge-
sichert.
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10.4 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt

Da alle mit der Planung und ErschlieBung der Grundstiicke verbundenen Kosten durch
den Vorhabentréger getragen werden (Kosteniibernahme wurde erklart), entstehen der
Stadt Zossen keine zusétzlichen finanziellen Belastungen.

11 Durchfilhrungs- und ErschlieRBungsvertrag

Die Gemeinde kann gem&R § 12 BauGB durch einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentréger auf der Grund-
lage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und
der ErschlieBungsmaRnahmen (Vorhaben- und ErschiieBungsplan) bereit und in der Lage
ist und sich zur Durchflihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Ab-
satz 1 verpflichtet (Durchflihrungsvertrag).

Zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentréager wurde vor dem ersten Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplans vom 19.03.2019 ein ErschlieBungsvertrag am 8./12.03.2019
geschlossen und durch den Vertrag vom 08.11.2019 ergénzt. Es handelt sich um einen
Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag (DV) im Sinne des § 12 Abs. 1 BauGB und ist
insbesondere deshalb notwendig, da das Vorhaben zur Sicherung einer quantitativen und
qualitativen Nahversorgung insbesondere der Bevélkerung des Ortsteils Wiinsdorf beitra-
gen und die Stadt Zossen aufgrund anderer dringender Aufgaben, das Vorhabengebiet
nicht selbst in absehbarer Zeit erschlieBen kann. Eine zeitnahe Entwicklung des Standor-
tes, die mit dem DV gesichert werden kann, liegt im Interesse der Stadt Zossen. Mit der
Realisierung der Umsetzung kann das Ortsteilzentrum Wiinsdorf gestérkt werden.

Der Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag beinhaltet nachfolgende wesentliche In-
halte und Pflichten des Vorhabentrigers:

Allgemeines

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfilhrung des Vorhabens sowie aller
Planungs- und ErschlieBungsmalinahmen, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen fir
die Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie aller MaRnahmen zur
Waldumwandlung entsprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und den Regelungen dieses Durchfuhrungs- und ErschlieRungsvertra-
ges.

- Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der vom Vorhabentrager
vorgelegte und mit der Stadt Zossen abgestimmte Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

- Der Vorhabentréger fuhrt die im Durchfilhrungs- und ErschlieRungsvertrag geregel-
ten MaRnahmen im eigenen Namen und firr eigene Rechnung durch.

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich neben den Einzelhandelseinrichtungen min-
destens 120 und maximal 134 PKW-Stellplatze sowie 20 Fahrradstellplatzen zu er-
richten. Die Anzahl der Pkw-Stellplatze wird abweichend von der Anzah! der Stell-
platze nach Stellplatzsatzung als ausreichend angesehen. Abldsebeitrige fur die Dif-
ferenz nach Stellplatzsatzung werden nicht erhoben. iIm Gegenzug wird auf Teilen
der Pkw-Steliplétze im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans den Be-
wohnem der sidlich angrenzenden Wohnbebauung (mindestens 20 Stellplatze) die
Nutzung in den Abend-/Nachtstunden und am Wochenende sowie Feiertagen auer-
halb der Ladentffnungszeiten gestattet.

- Der Vorhabentréger stelit die PlanstraRe entsprechend der mit der Stadt abgestimm-
ten Vorplanung her.

- Im SO 1 wird die Errichtung eines Verbrauchermarktes (Vollversorger) mit dem im
Bebauungsplan festgesetzten Sortiment und im SO 2 ein sonstiger Multisortimente--
Markt vereinbart. Die Verkaufsfliche darf in der Summe maximal 2.500 m2 betragen.

Durchfiihrunasfristen und Termine
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Der Vorhabentréger verpflichtet das Vorhaben innerhalb von 5 Jahren zu realisieren.
Die KompensationsmafRnahmen sind im Folgejahr nach der Bauabnahme der Ge-
béude fertig zu stellen und die Waldumwandlungsmafnahmen (Erstaufforstung und
Wald verbessernde MaRnahmen) innerhalb von zwei.Jahren nach Fertigstellung der
Gebéude fertigzustellen.

Der Baubeginn ist der Stadt drei Wochen vorher schriftlich anzuzeigen. Die Stadt oder
ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgeméafRe Ausfiihrung der
Arbeiten zu Glberwachen und die unverzlgliche Beseitigung festgestellter Mangel zu
verlangen.

Die Stadt verpflichtet sich, die ErschlieRungsaniagen bei Vorliegen der Vorausset-
zungen gemaf des Durchfilhrungs- und ErschlieBungsvertrages in ihre Unterhalts-
und Verkehrssicherungspflicht zu iibernehmen.

Der Vorhabentréger hat alle notwendigen Genehmigungen, Zustimmungen bzw. An-
zeigen vor

Baubeginn einzuholen und auf Verlangen der Stadt vorzulegen

Art- und Umfang der ErschlieRBung

Die Freilegung der éffentlichen ErschlieBungsfl&dchen.

Die Herstellung der 6ffentlichen Trink- und Abwasseranlagen nach MafRgabe der mit
dem Zweckverband Komplexsanierung mittierer Stiden (KMS) abzuschlieRenden
Vereinbarung, welche der Stadt vorab vorgelegt werden muss.

Die Herstellung der 6ffentlichen Stralen - Planstrafle - im Vertragsgebiet einschlie-
lich: der Fahrbahnen, der StraRenentwdsserung, der StraBenbeleuchtung, des
Strallenbegleitgriins mit Ausnahme der Anschlussfldchen an die privaten Stellplitze
entlang der Planstrale.

Die Verlegung der Planstraf3e richtet sich nach der Vorplanung des Btiros IGF mbH
in Frankfurt/Oder. Die Befahrbarkeit der PlanstraRe durch Sattelzlige unter Mitbe-
nutzung der Gegenfahrbahn ist méglich. Die StralRe erhélt eine Breite von 5,50 m.
Gestaltung der Stellplétze fur PKW.

Befestigte AuRenfldchen sind mit Betonverbundsteinpflaster (Stérke mind. 8 cm,
Mikrofase) auszufthren.

Alle Fahrbahnen werden als bituminése Oberflache hergestelit. Far die Planung und
die Ausfiihrung des Oberbaus sind die Richtlinien fiir die Standardisierung des
Oberbaus von Verkehrsfldchen Ausgabe 2012 (RStO 12) der Forschungsgesell-
schaft fir StraRen- und Verkehrswesen zugrunde zu legen. Alle AufRenfléchen sind,
sofemn ein Befahren durch Kraftfahrzeuge nicht ausgeschlossen werden kann, min-
destens in Belastungsklasse Bk 1,8 auszufiihren. Alle Verkehrsflachen unterliegen
besonderen Beanspruchungen. Die Kundenparkplatze sind mit Betonverbundstein-
pflaster Farbe grau (Stérke mind. 8 cm Mikrofase) zu befestigen. Die Parkplatzmar-
kierung ist mit weiRem Betonsteinpflaster (Abmessung ca. 10 x 20 cm, Abstand zwi-
schen 2 Markierungssteinen max. 40 cm) auszufilthren, Durchfarbung der oberen
Steinschicht mind. 1 cm.

Eine altemative Parkplatzmarkierung kann durch anthrazitfarbiges Betonsteinpfias-
ter, wie vor beschrieben, erfoigen.

Das Gefélle in Richtung Bodenentwésserung darf 1 ,5 % nicht iiberschreiten.
Parkplatzseitig ist in voller Breite des Stellplatzes als Abtrennung zum bituminésen
Oberbau der FahrstraBen ein ca. 30 cm breiter Pflasterstreifen aus Noppensteinen
zur Verhinderung des Wegrollens der Einkaufswagen beim Entladen zu verlegen.
Je nach behérdlichen Anforderungen ist die Oberflichenentwésserung durch Versi-
ckerung oder einen gedrosselten Abfluss ins Kanalnetz auszufihren.,
Anpflanzung von Baumen und Strduchern im Plangebiet

Es sind mindestens 25 B&ume insbesondere zur Gliederung der Stellplétze im Plan-
gebiet geméaR der Textfestsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den
V+E-Plan zu pflanzen. B&dume, die die festgesetzte Qualitét aufweisen und erhalten
werden, sind auf die Anzahl anzurechnen. Die Baumscheiben/Pflanzstreifen sind so
auszubilden, dass die Entwicklung der Bidume gewéhrleistet wird.
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Strauchpflanzungen und Nistkésten far Brutvogel

Die BaumaRnahmen im Plangebiet werden besonders Buschbriiter und Hohlenbrii-
ter betreffen. Die Pflanzung dichter Busche auf den Griinflichen im V+E-Plan ist
unter Beriicksichtigung des vorhandenen Leitungsbestandes durchzufiihren. Fir
héhlenbritende Singvigel werden in der Umgebung des Plangebietes auf der Fl&-
che des Flursticks 633, Fiur 15, Gemarkung Zehrensdorf zehn Nistk4sten ange-
bracht. Fur Arten bis zur Gréf3e der Kohimeise werden Nistkédsten mit einem Durch-
messer des Einflugloches von 30 bis 35 mm, mit einem Durchmesser von <30 mm
(Blaumeise) und mit einem Durchmesser von 45 bis 50 mm (Star) vorgesehen.
Anbringen von Fledermauskésten

Als Ausgleich fir den potentiellen Quartierverlust sind 6 Fledermauskésten (4 som-
mer- und 2 wintertaugliche Kaste) in der Umgebung des Plangebietes auf der Fléche
des Flursticks 633, Flur 15, Gemarkung Zehrensdorf anzubringen (Empfehiung:
Schwegler- Holzbetonkésten - fir unterschiedlich grofRe Arten).

Die Installation einer "insektenfreundlichen" Beleuchtung (Verwendung von weif3-
warmen LED-Lampen) in den geplanten Sondergebieten und der Planstrafe ist zu
sichern.

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung Kreis Teltow-Flaming sind zu be-
ricksichtigen.

Bei allen BaumafRnahmen sind Baumbesténde auf Vorkommen geschiitzter Le-
bensstatten zu untersuchen. Vor Rodungsbeginn sind B&ume (Stammdurchmesser >
50 cm) mit Baumhéhlen oder gréf3eren Stammrissen auf Winterguartiere von Fle-
derm&usen zu kontrollieren. Solite das Vorhandensein von Flederméusen festge-
stellt werden, sind artspezifische MaRnahmen in Abstimmung mit der Naturschutz-
behdrde durchzuflhren (Umsetzen in andere Winterquartiere, Verbringen in
Stammabschnitten und sichern vor Prédatoren).

Die zur Herstellung der Baufreiheit erforderlichen Abrissarbeiten und Baumféllungen
haben aus artenschutzrechtlichen Grinden aufRerhalb der Brutzeit der Végel vom 1.
Oktober bis Ende Februar zu erfolgen.

Mutterboden, der bei der Durchfilhrung des Vorhabens, der ErschlieBung des Ver-
tragsgebietes oder der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen ausgehoben
wird, ist in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.

Schutz vor L&rm

Es wird die Anordnung der Parkplétze auf der zur Wohnnutzung abgewandten Seite
vereinbart, um die Geb&ude abschirmende Wirkung zu nutzen.

Der Vorhabentrager sichert auch fiir seine Rechtsnachfolger zu, dass beide Han-
delseinrichtungen nicht vor § Uhr und nicht nach 24 Uhr (einschlieRlich Zu- und Ab-
fahrten der Kunden) betrieben bzw. nur tagsiiber, also nicht vor 6 Uhr und nicht nach
22 Uhr beliefert werden, um die angrenzenden Wohnbebauung zu entlasten.
Folgende Zeiten werden im Einzelnen vereinbart:

Laden Backer
Betriebszeiten von 06.00 bis 24.00 Uhr  von 05.00 bis 24.00 Uhr
Montag bis Sonnabend
Sonntags ") von 11.00 bis 21.00Uhr von 06.00 bis 21.00 Uhr

von 07.00 bis 23.30 Uhr von 07.00 bis 23.30 Uhr

Offnungszeiten
Montag bis Sonnabend

Sonntags ') von 13.00 bis 20.00 Uhr von 08.00 bis 20.00 Uhr
Lieferzeiten von 06.00 bis 21.00 Uhr von 06.00 bis 21.00 Uhr
Montag bis Freitag

Sonnabend von 06.00 bis 21.00 Uhr von 06.00 bis 21.00 Uhr
Sonntags ') von 07.00 bis 09.00 Uhr von 07.00 bis 09.00 Uhr
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Die Laderampe des Lebensmittelmarktes muss eine seitlich geschlossene Wand
sowie eine Uberdachung erhalten. Die Wand muss ab der Laderampe um mindes-
tens 10 m in stliche Richtung veridngert werden. Die Hohe der Larmschutzwand
muss mindestens 2,5 m betragen.

Die Wand zur Laderampe sowie die Unterseite der Uberdachung der Laderampe
missen gem&R der Textfestsetzung ausgefiihrt werden und einen Absorptionsgrad
von mindestens aw = 0,5 aufweisen.

Die allgemeinen haustechnischen Anlagen sind moglichst innerhalb des Gebaudes
aufzustellen. Technische Anlagen (u. a. Hauptliftungsanlage, lufttechnische Ne-
benanlagen) werden méglichst Uber den Erdgeschoss-Nebenfléchen, jedoch unter-
halb des Daches angeordnet. Kéltemaschinen der Kélteanlage (KTA) werden dar-
{iber hinaus im Kéaltemaschinenraum angeordnet; Ruckkihlerverflissiger sind je-
doch im AuRenbereich in direkter Nachbarschaft zum Kéltemaschinenraum oder in
der Anlieferungszone oberhalb Achse A und zwischen Achse 2 und 4 (gem. EG-
Planung inkl. Schnitt Atelier 33 vom 17.08.2018) in der N&he der Mullbehélter vor-
zusehen.

Sollte die Positionierung der Riickkiihler oberhalb Achse A und zwischen Achse 2
und 4 erfolgen missen, so werden hinter diesen - voraussichtlich wandhéngenden
Rackkiihlern - zur besseren Luftzirkulation Liftungsgitter in der Wand benétigt, wel-
che von der Vermieterseite baulich zu beriicksichtigen sind.

Der Nachweis der Einhaltung der Grenzwerte ist abschlieBend im Rahmen Bauge-
nehmigungsplanung zu fiihren.

Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen auRerhalb des Plangebiets

Die EntsieglungsersatzmaBnahme Grenzelwiesen - Vertrag mit Flachenagentur
Brandenburg sind Bestandteil des DV

Walderstaufforstung Gemarkung Wachau zwei Vertrdge Ewald Endres und wald-
verbessemde Mafinahmen - Vertrag mit NaturePen sind Bestandteil des DV.

Die Kompensations- und WaldumwandlungsmaBnahmen sind von der Stadt und
dem Vorhabentrédger gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren
und von beiden Vertragsparteien zu unterzeichnen. Werden bei der Abnahme Mé&n-
gel festgestellt, so sind diese innerhalb von zwei Monaten, vom Tage der gemein-
samen Abnahme angerechnet, durch den Vorhabentréger zu beseitigen. Im Falle
des Verzuges ist die Stadt berechtigt, die Méngel auf Kosten des Vorhabentrigers
beseitigen zu lassen.

Dariliber hinaus gibt es im Durchfiihrungs- und ErschlieBungsverirag Vertragserfiillung,
Gewabhrleistung, Abnahme, Kosten, zur Baudurchfuhrung, Haftung, Verkehrssicherung,
Ubernahme der ErschlieBungsanlagen.

Es wurden folgende Sicherheitsleistungen vereinbart:

Zur Sicherung aller sich aus diesem Vertrag fur den Vorhabentriger ergebenden
Verpflichtungen leistet er Sicherheit in Hohe der Stadt genehmigten Kostenermitt-
lung durch Ubergabe einer unbefristeten selbstschuldnerischen Birgschaft eines in
den Européischen Gemeinschaften zugelassenen Kreditinstitutes oder Kreditversi-
cherers.

Die Burgschaft wird durch die Stadt entsprechend dem Baufortschritt in noch fest-
zulegenden Teilbetrédgen freigegeben. Bis zur Vorlage der Gewéhrleistungsburg-
schaft erfolgen die Freigaben héchstens bis zu 90 v.H. der Blirgschaftssumme nach
Satz 1.

Die Bargschaft wird mit der Erteilung der Baugenehmigung durch das Amt fiir Bau-
aufsicht, Planung und Denkmalschutz wirksam.

Nach der Abnahme der Malnahme und Vorlage der Schiussrechnungen mit Anla-
gen ist fiur die Dauer der Gewahrieistungsfrist eine Gewahrleistungsblirgschaft in
Héhe von § % der Baukosten vorzulegen. Nach Eingang wird die verbliebene Ver-
tragserfullungsbirgschaft freigegeben. Dem Vorhabentréger wird gestattet, anstelle
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einer eigenen Gewahrleistungsbiirgschaft die ihm vom Werkunternehmer ausge-
reichte Gewéhrleistungsbiirgschaft an die Stadt abzutreten.

Auch wurden Regelungen zur VerduBerung der Grundstiicke und die Rechtsnachfolge
getroffen:

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten
und Bindungen seinem Rechtsnachfolger mit Weitergabeverpflichtung weiterzuge-
ben. Der unterzeichnende Vorhabentriger haftet der Stadt als Gesamtschuldner fir
die Erfallung des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die
Stadt ihn nicht ausdriicklich aus dieser Haftung entlasst.

- Die VerduBerung von Grundstiicken im Vertragsgebiet ist erst dann zul&ssig, wenn
der Vorhabentrager die in diesem Vertrag vereinbarte Blirgschaft zur Sicherung der
Durchfuhrung des Vertrages (ibergeben hat.

12 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBL. |

S. 587)

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

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -~ PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58) zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057)

4. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
156. November 2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39])
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1 Umweltbericht

1.1 Einleitung

Allgemeine Vorbemerkung zur Rechtslage

Mit der Einfihrung einer generellen Umweltprifung (UP) als regelméRigen Bestandteil
des Aufstellungsverfahrens fir Bauleitpldne wird die Vorgehensweise zur Zusammenstel-
lung des um-weltrelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und
volisténdig im Baugesetzbuch geregeit. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen der Planung sind zu ermitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil
der Begrtindung zu beschreiben und zu bewerten; die Offentlichkeit und die Behorden
werden im Rahmen des Verfahrens fir den Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der
Beteiligung in der Abwégung bertcksichtigt.

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

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fléche, 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 Bun-
desnaturschutzgesetzes,

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

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachgiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwdéssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftspi&nen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht Gberschritten 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 Auswirkun-
gen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben
far schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i.

1.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Gemaf § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sollen die geplanten Baugebiete als Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung ,GroBfiachige und sonstige Einzelhandelsbetriebe® bzw. nur
.Sonstige Einzelhandelsbetriebe“ festgesetzt werden. Zuléssig sind im SO 1 ein Vollver-
sorger-und im SO 2 sonstige Einzelhandelsbetriebe, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfithrungsvertrag verpflichtet.

Fur die Baugrundstiicke wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese be-
ricksichtigt die geplante Bebauung von zwei Hauptgeb&uden sowie ausreichende Stell-
platze und deren Zufahrten in beiden Sondergebieten.
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Die Uberbaubarkeit der Sondergebiete wird durch Baugrenzen eingeschrinkt. Zur Berli-
ner Allee wird zur Freihaltung einer Leitungstrasse ein Abstand der Baugrenze des SO 1
von 8 m festgesetzt. Ansonsten betrégt der Abstand entlang der Baugebiete bzw. —gren-
zen 3 m. Unmittelbar zur Planstralle zwischen SO 1 und SO 2 wurde der Abstand jeweils

auf 0,75 m festgesetzt.

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung wird eine maximale Gebdudehdhe von 10 m fest-
gesetzt.

Die ErschlieBung erfolgt von der Gutstedtstralle aus (iber eine neue Planstrafe.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die
Ansiedlung grofflachigen und sonstigen Einzelhandels durch einen Vorhabentréger.

1.1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

1.1.2.1 Untersuchungsgegenstand

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltpriifung sind der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ,Berliner Allee/GutstedtstraRe” und die durch die Planung verursachten Umwelt-
auswirkungen. Dabei bezieht sich die Umweltpriifung geméaf § 2 Abs. 4 BauGB auf das,
~was nach gegenwértigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden so-
wie 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 ber{icksichtigen.

1.1.2.2 Ré&umliche Abgrenzung

Es wird eingeschétzt, dass aufgrund der Lage des Plangebietes fir den rdumlichen Un-
tersuchungsbereich der Umweltprifung fiir abiotische und biotische Schutzgliter der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als ausreichend angesehen wird.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit wird davon ausgegangen,
dass Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf den Menschen zu treffen sind und
larmrelevanten Auswirkungen der geplanten Nutzungen unter Beriicksichtigung der
Schutzbediirftigkeit der angrenzenden Baugebiete zu bewerten sind.

1.1.2.3 Inhaltliche Abgrenzung (Umwelterheblichkeit)

Folgende umwelterheblichen Wirkfaktoren des Bebauungsplans kénnen prinzipiell auftre-
ten:

e Flacheninanspruchnahme,
Larmimmission,
Schadstoffimmission (Luftschadstoffe inkl. Staub, Abfall, Abwasser),

Geruchsimmission,
Lichtimmission,

Erschitterungen,

¢ visuelie Wirkung.
Nicht alle Schutzgiter gem. § 1 BauGB missen dabei in gleicher Art und Weise oder
Gberhaupt von diesen Wirkfaktoren betroffen sein.

Planbedingt und am konkreten Untersuchungsraum ist zu prifen, ob die prinzipiell in Be-
tracht kommenden Wirkfaktoren tGiberhaupt und in welcher Art und Weise auf die Schutz-
glter wirken.

Das Auftreten der Wirkfaktoren bei diesem Vorhaben und deren AusmaR wurden im Rah-
men der Umweltprifung wie folgt beurteilt.
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Fiacheninanspruchnahme

Mit Umsetzung der Planinhalte erfolgt eine Flécheninanspruchnahme. Empfindiich gegen-
Ober dieser Fldcheninanspruchnahme sind die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt, Boden, Wasser/Grundwasser sowie Kulturgiter und sonstige Sachguter.
Somit ist der Wirkfaktor Flacheninanspruchnahme untersuchungserheblich.

Lédrmimmissionen

Die in Umsetzung der Planinhalte zu erwartenden Larmimmissionen der kiinftigen bauli-
chen Anlagen, resultierend aus dem Betrieb der Anlagen selbst (Liftungsanlagen) aus
dem erforderlichen Lieferverkehr (Anlieferung/Warenumschlag) und aus dem Kundenver-
kehr aufgrund der Zu- und Abfahrten zu den geplanten Parkplatzen, sind grundsétzlich
untersuchungserheblich.

Im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung teilte das Landesamt fur Umweit (LfU)
mit, dass zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen eine Einzelfallbetrachtung
erforderlich ist, mit deren Hilfe die durch den Betrieb des Einkaufszentrums zu erwarten-
den Schallimmissionen prognostiziert werden.

Durch eine gezielte Planung und Konzeption der Betriebsstétten, der Erschlieung, der
Anlieferbereiche und Stellpldtze sowie der technischen Anlagen ist sicherzustellen, dass
die schutzwiirdigen Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes nicht unzumutbar be-
eintrachtigt werden.

Luftverunreinigende Stoffe und Gerliche/Schadstoff- und Geruchsimmissionen

Mit Ausnahme evtl. auftretender Staubimmissionen wahrend der Phase der Errichtung
zuldssiger baulicher Anlagen (Bauphase) oder verkehrsbedingter Schadstoffimmissionen
des Liefer- und Kundenverkehrs wéhrend des Betriebes konnten zu Beginn des Verfah-
rens keine Anhaitspunkte ermittelt werden, die eine vertiefende Betrachtung planbeding-
ter Schadstoffimmissionen/Geruchsimmissionen erforderlich machen.

insgesamt sind die Wirkfaktoren ,Schadstoff- und Geruchsimmissionen“ im Rahmen die-
ser Umweltpriifung grundsétzlich beriicksichtigungswirdig.

Lichtimmissionen und Erschiltterungen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Einzelhandelsstandort lassen sich keine Anhalts-
punkte erkennen, die zu einer generellen Untersuchungserheblichkeit der Wirkfaktoren
.Lichtimmissionen und Erschitterungen im Rahmen der Umweltprifung dieses Plans
fuhren. Zwar kann nicht ausgeschlossen werden, dass es im Zuge der Ermichtung bauli-
cher Anlagen zu Lichtimmissionen oder Erschiitterungen kommt, diese sind dann jedoch
lediglich als ,baubedingt‘ zu bewerten, deren Auftreten zeitlich beschrénkt ist, so dass
eine weitere Untersuchung im Rahmen der Umweltpriifung nicht erforderlich ist.

Insofern wird davon ausgegangen, dass die Wirkfaktoren ,Lichtimmissionen und Erschiit-
terungen® im Rahmen dieser Umweltpriifung grundsétzlich nicht weiter untersuchungser-
heblich sind. Sofern bei einzelnen Schutzgltern dennoch Anhaltspunkte fiir eine spezielle
Untersuchungsrelevanz bestehen, erfoigt die Untersuchung im Einzelnen schutzgutbezo-
gen.

Visuelle Wirkung

Aufgrund der bereits bestehenden visuellen Vorpragung des Gesamtbereiches ist nicht
zu erwarten, dass die Umsetzung der Planinhalte zu einer wesentlichen Ver&nderung ge-
geniber des bisherigen Landschaftsbilds fihrt, so dass die planbedingten visuellen Be-
eintrachtigungen bereits im Vorfeld in ihrer Wirkung zu relativieren sind.

Visuelle Wirkungen sind unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorpragung des Gebie-
tes insgesamt nicht grundséatzlich untersuchungserheblich. Ungeachtet dessen erfolgt
eine Bewertung der Planung hinsichtlich der Wirkung auf das Landschaftsbild.
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1.1.3 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit
Relevanz fiir die Planung und deren Beriicksichtigung

1.1.3.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
von Bauleitplanen grundsétzlich zu beriicksichtigen. § 1a BauGB enthélt ergénzende Vor-
schriften zum Umweltschutz, die u. a. den sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden fordem, z. B. durch Wiedemutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und Innenentwicklung sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Malk.

Beriicksichtigung:

Die Berlicksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung auf der Grundiage des Um-
weltberichtes zum Bebauungsplan sowie durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Dem Bundesnaturschutzgesetz als Rahmengesetz des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind die Ziele in § 1 BNatSchG vorangestellt. Danach sind Natur und Land-
schaft ,aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in
Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und im unbesiedelten Be-
reich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickein und soweit erforderlich wiederherzustellen,

dass

1. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturglter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich ihrer Lebensstétten und Lebensrdume sowie
4

. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind."

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungsénderungen vorgenommen,
welche die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschafts-
bild erheblich beeintréchtigen kénnen, liegen nach § 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und
Landschaft vor. Diese sind nach § 15 BNatSchG vorrangig zu vermeiden; unvermeidbare
Beeintréchtigungen sind, in zeitlichem Zusammenhang zum Eingriff, auszugleichen oder
2u ersetzen.

Geman § 18 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz — BNatSchG) ist Giber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften
des BauGB zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung von Bauleitplénen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Eingriffe, die bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zur Aufsteliung des Bebauungsplans erfolgt sind oder zuléssig waren, miissen
gem. § 1a Abs. 3 BauGB nicht ausgeglichen werden.

Schutzgebiete, Naturdenkmale, geschitzte Landschaftsbestandteile oder gesetzlich ge-
schitzte Biotope nach den §§ 22 — 30 BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen.

Artenschutz nach BNatSchG
Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wildiebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der européischen Vogelarten
wdhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
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Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersté-

ren (Zugriffsverbote).

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und
im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
rdaumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, kdnnen auch vor-
gezogene Ausgleichsmafinahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte wildlebender Pflan-
zen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Sétze 2
und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Hand-
lungen zur Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor. Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht
fur Handlungen zur Vorbereitung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zust&ndigen Behdrden von den Verboten des
§ 44 im Einzelfall Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des (iberwiegenden &ffent-
lichen Interesses einschlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

Die Beriicksichtigung erfolgtim Rahmen der Umweltpriifung sowie durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan, soweit erforderlich. Die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung wird aufgrund der vorhandenen Bestandssituation (ber eine vereinfachte tabellari-
sche Vergleichsbilanzierung mit verbaler Erliduterung der Eingriffswirkung und daraus ab-
geleiteter Kompensationserfordernisse vorgenommen. Auf eine grafische Darstellung der
MaRnahmen fir Naturschutz und Landschaftspflege in einem separaten Plan wird ver-
zichtet, da die Festsetzungsabsichten des Bebauungsplans eine ausreichende Grundlage
zur nachvollziehbaren Integration der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
bieten.

Die Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange erfolgt im Rahmen der Umweltpri-
fung auf der Grundlage einer faunistischen Kartierung und ggf. durch entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan, soweit erforderlich.

Schutzgebiete

FFH-Gebiete/Vogelschutzgebiete (EU SPA)

In der N&he des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000-Gebiete, die Auengren-
zen der nachstgelegenen FFH-Gebiete sind in dstlicher und westlicher Richtung jeweils
iber 900 m entfernt.

Bundes-Bodenschutzgesetz

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

Bundes-immissionsschutzgesetz

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) setzt die Anforderungen der EG-Luft-
qualitatsrahmenrichtlinie und ihrer beiden Tochterrichtlinien in deutsches Recht um. Ge-
malk § 1 Abs. 1 BImSchG ist es der Zweck dieses Gesetzes, Menschen, Tiere und
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Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schédlicher Um-
welteinwirkungen vorzubeugen.

In der 22. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (22. BimSchV) erfolgt die
Festlegung konkreter Grenzwerte sowie Alarmschwellen fiir relevante Luftschadstoffe wie
Stickstoffoxid, Feinstaub und Benzol.

Das Plangebiet und sein Umfeld zahlen nicht zu den Bereichen mit besonders hoher Luft-
belastung.

Eine Bericksichtigung erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung im Umweltbericht.

Larmschutz

Zur Beurteilung der Larmsituation im Stédtebau stehen die Orientierungsrichtwerte der
DIN 18005 zur Verfigung. Danach soll fiir allgemeine Wohngebiete jeweils ein Beurtei-
lungspegel von 55 dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht furr Verkehrslarm (bzw. 40
dB (A) fur Industrie, Gewerbe und Freizeitlarm) nicht Gberschritten werden. Diese Orien-
tierungswerte sind bereits auf den duRReren Rand der Bebauung oder der Uberbaubaren
Grundstiicksflichen bezogen. Als Beurteilungszeit gelten am Tage die Stunden zwischen
6.00 und 22.00 Uhr, in der Nacht die Zeit von 22.00 — 6.00 Uhr.

Die TA-L&rm gilt fir Anlagen, die als genehmigungsbediirftige oder nichtgenehmigungs-
bedurftige Anlagen den Anforderungen des Zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) unterliegen, z. B. im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren. Die
Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm entsprechen weitestgehend den Orientierungswerten

der DIN 18005.

Einzelne kurzzeitige Geréuschspitzen diirfen gemaR TA-L&rm die Immissionsrichtwerte
um nicht mehr als 30 dB(A) tags und um nicht mehr als 20 dB(A) nachts berschreiten.

Grundséatzlich ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei den angegebenen Orientierungs-
bzw. Richtwerten nicht um gesetzliche Grenzwerte handelt, die in jedem Einzelfall zwin-
gend einzuhalten sind. Dennoch sind sie eine wichtige Grundlage im Rahmen des stid-
tebaulichen Abwéagungsprozesses.

In den §§ 41 bis 43 BImSchG wird ebenfalls die Larmvorsorge behandelt. Hierbei finden
die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von 6ffent-
lichen StraBen und Schienenwegen Berlicksichtigung. Konkretisiert wurden diese Vor-
schriften durch die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) und die Verkehrswege-
SchallschutzmaRnahmenverordnung (24. BimSchV). Wenn im Rahmen der beim Neubau
bzw. wesentlichen Anderung von Verkehrswegen notwendigen Planverfahren eine Uber-
schreitung bestimmter Grenzwerte prognostiziert wird, muss in der Regel eine L&rmvor-
sorge in Form aktiver oder passiver SchallschutzmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Die Grenzwerte der 16. BimSchV betragen fur die im Siidden angrenzenden allgemeinen
Wohngebiete tagsiiber 59 dB (A) und nachts 49 dB (A).

Beriicksichtigung

Die Berlcksichtigung der Belange des Larmschutzes erfolgt auf der Grundlage eines ge-
sondert beauftragten Fachgutachtens und soweit bauplanungsrechtlich umsetzbar durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan.

Die erforderlichen MafRnahmen zum Schallschutz wurden im Bebauungsplan festgesetzt
und im Durchfihrungsvertrag (DV) verankert (vgl. Kap. 5.5 der Begriindung).

Unabhéngig davon ist im Rahmen des Bauantrags der vollumfangliche L&rmschutznach-
weis nach TA Larm zu fihren.
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1.1.3.2 Fachplanungen

Fl&chennutzungsplanung

Der genehmigte Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Zossen stellt fir das
Plangebiet gemischte Bauflachen dar. Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans stehen im Widerspruch zu den geplanten Fidchenausweisungen des FNP.

Beriicksichtigung

Der FNP wird zum néchstméglichen Zeitpunkt geéndert und an die Inhalte des
B-Planes angepasst.

Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Fl&ming

Nach der geltenden Baumschutzverordnung des Landkreises (BaumSchVO TF) sind ge-
mé&fl § 1 Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm als gemessen in einer
Héhe von 1,3 m, geschiitzt. Unter die Baumschutzverordnung fallen auBerdem alle
B&ume, die als Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahme gepflanzt wurden. Ausgenommen sind
Obstbdume, abgestorbene Bdume, Pappeln, Baumweiden, Baume in kleingartnerisch ge-
nutzten Einzelgérten einer Gartenanlage, Baume auf Wohn- und Wochenendgrundstii-
cken bis maximal zwei Wohneinheiten, sowie Bdume die zu gewerblichen Zwecken ge-
nutzt werden.

Baumeigenttimer sind dazu verpflichtet, ihre Bdume zu erhalten, zu pflegen und entstan-
dene Schéden zu sanieren. Aulerdem sind schédigende Einwirkungen an Bdumen zu

unterlassen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich auferhalb der Waldfldche insgesamt 10 ge-
schitzte Bdume, die bei einer Bebauung der Fléche gefilit werden missen.

Beriicksichtigung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handeit, werden die nicht zum
Wald gehérenden Einzelbdume im Plangebiet entsprechend der Baumschutzsatzung in
der Umweltpriifung ber{icksichtigt und nach den MaRgaben der Baumschutzsatzung er-
setzt.

Denkmalschutz - BbgDSchG
Im Plangebiet sind keine Denkmale vorhanden.
Bodendenkmale sind nicht bekannt.

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 Winsdorf an der stark be-
fahrenen Berliner Allee (B96). Nordlich der Fl&che an der GutstedtstraRe befinden sich
ein Einkaufsmarkt und weitere Gewerbebetriebe. Im Stiden schlieRen sich in einer Entfer-
nung von ca. 50 m Wohnnutzungen (Mehrfamilienhéuser) an. Ostlich der Berliner Allee
gibt es ein Seniorenheim sowie weitere Wohn- und Geschéftshauser.

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage inmitten des Siedlungsbereichs insbesondere durch
Verkehrsldrm vorbelastet.
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Altlasten:

Far das Plangebiet wurde eine Altlastenuntersuchung! durchgefiihrt. Hinweise auf Altlas-
ten im Plangebiet liegen nicht vor. Eine Gefdhrdung iber den Wirkungspfad Boden -
Mensch sowie flr das Grundwasser kann im Ergebnis der Untersuchungen ausgeschlos-

sen werden.

2.1.2 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Potentielle natiirliche Vegetation

Die ,Potentielle Natlrliche Vegetation (PNV)“ beschreibt jene Vegetationsdecke, die unter
den derzeitigen Klima- und Bodenbedingungen sowie Wasserverhéltnissen ohne weitere
Einwirkung des Menschen auf naturliche Weise zu erwarten wire. Im Plangebiet sind dies
nach Angaben des Landschaftsplans (Abb. 4) bodensaure grundwasserferne
Drahtschmielen-Eichenwalder im Komplex mit Straulgras-Eichenwald aus Trauben-Ei-
che (Quercus petraea), Eiche, Ubergangsform (Quercus petraea x robur), Stiel-Eiche
(Quercus robur) und Waidkiefer (Pinus sylvestris),

Biotoptypen

Auf der Grundlage des amtlichen Lageplans wurde eine Biotoptypenkarte im MaRstab
1:500 (im Original) auf der Basis der Kartierungsanleitung der Biotopkartierung (siehe An-
lage zur Begriindung) Brandenburg erstelit. Dabei wurden folgende Biotoptypen im Plan-
gebiet (11.690 m?) und auf den unmittelbar angrenzenden Fléchen kartiert und entspre-
chend ihrer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz bewertet:

Tabelle: Biotoptypen

Zahlen- L . Fléche Geféhrdung/Schutz
codierung | Kartiereinheit m? nach Biotopkartierung
Bbg. und BNatSchG
03249 | Sonstige ruderale Staudenfluren (StraRenbegleit- 823 nicht geféhrdet
aran)
051612 | Artenreicher Zier- und Parkrasen, mit locker stehen- 702 nicht gefahrdet
den B&umen
071411* | Allee, mehr oder weniger geschlossen iiberwiegend - geschutzt
| heimische Baumarten _ |
088290 | Naturnahe Laubwalder und Laub-Nadel-Mischwil- 7.651 nicht geféhrdet
der mit heimischen Baumarten
12641 Parkplatz, nicht versiegelt 572 nicht gefahrdet
12612 Strale mit Asphait oder Betondecke 1.942 nicht gefshrdet
* Lage auRRerhalb Plangebiet
Vegetation

Der gréRte Teil des Plangebietes ist mit einem nahrstoffreichen Laubwald bewachsen, der
eine dichte und ausgepréagte 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 hyb-
rida), Winterlinde (Tilia cordata) und Flatterulme (Ulmus laevis).

In der Strauchschicht wachsen Berg-, Spitz- und Feldahorn, Kreuz- und Weilkdorn, Pfaf-
fenhitchen, Schneebeere, Gemeine Esche, Gewdhnliche Traubenkirsche, Gemeine Kie-
fer, Geilblatt, Hartriegel, Flieder, Hundsrose, Europaischer Pfeifenstrauch.

Die Krautschicht ist gering ausgebildet und durch wenige Stickstoffzeiger geprégt. Neben
Schollkraut, Knoblauchsrauke, Klettlabkraut, Sauerampfer, GrofRer Brennnessel und

! Ingenieurbtiro J. Markau: Bericht Nr. 340/2017/A; Altlastenerkundung auf dem Grundstiick Beriner Allee/Gutstedt-
straBe in 15809 Zossen, OT Wunsdorf vom 19.01.2018
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Lowenzahn falit der Aufwuchs von Badumen wie Ahorn auf. Stellenweise ist der Wald durch
Abfélle vermullt.

Im Stidwesten des Plangebietes besteht ein teilversiegelter Parkplatz, der von Baumbe-
standen Griinstreifen gegliedert wird. Auf dieser nicht zum Wald gehorenden Teilfliche
stehen 10 nach Baumschutzverordnung Teltow-Fl&ming geschiitzte Béume, weitere 8
B&ume mit Stammumfang < 60 cm sind nicht geschiitzt.

Tabelle: geschitzte Bdume im Plangebiet

Nr. Baumart Stamm Krone Vitalitit / Schadstufe Ersatzpflanzung
(Grau  unterlegt:Umfang in cm Durchmesser D gesund bis leicht geschadigt.- 0-Anzahl Ersatzpflanzung
Rat/O nichy g hach BaumSchVOT-%'n m 0% Qualitat: 2xv., m.B. StU
schitzter Baum geschitzt sind Baum 1geschédigt, 10-25% 12-14 cm
mit StU ab 60 cm aufle "
Obstbdumen, Weiden 2 stark geschadigt, 25-60 %
nd Pappein. 3 sehr stark geschadigt, 60-90 %
4 absterbend bis tot, 90-100 %
1 Flatter-Ulme . 152 10 0 B
2 Spitz-Ahom ) 171 12 1 B8
3 Stiel-Eiche Ba 6 i 1
4 Gem. Kiefer 61 _-2_ 1 . 1 abzlgl. 1 Stck =0
5 Gem. Kiefer 62 B 1 1 abzlgl. 1 Stck =0
6 [StielEiche  pé 5 h 1
7 ISpitz-Ahom 53 —5 1 1
B Spitz-Ahorn 72 5 :1 1
9 Spitz-Ahom 5_3 - 5 "1 - 1
10  |[Eschen-Ahom  [75/75 10 0 <5
SUMME - D5

Waldflachen

Nach Mitteilung des Landesbetriebs Forst sind auf den Fiurstiicken 278 und 465 Waldfl&-
chen in einer GréRe von insgesamt 8.107 m? betroffen.

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

Die Vereinbarkeit der Waldumwandlung mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung ist gegeben, da die Flache im FNP der Stadt Zossen bereits als gemischte Baufliche

dargestelit ist.

Der Verlust von Wald ist bei Inanspruchnahme nach den Regelungen des Landeswaldge-
setzes zu ersetzen. Die KompensationsmaBnahmen fiir die Waldinanspruchnahme wer-
den im Bebauungsplan nach Art und Umfang flurstiicksgenau geregelt. Die zeitliche Ab-
folge der MaBnahmen, die besonderen Genehmigungstatbestinde (z. B. nach Natur-
schutzrecht) wird abschlieBend im Durchfihrungsvertrag zum Bebauungsplan dargelegt.
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Biotope - Bewertung
Das Plangebiet hat mit seinem naturnahen Laubwaldbestand mit einer betrachtlichen An-

zahl von Héhlenbdumen eine hohe Bedeutung fiir den Artenschutz und weist zusétzlich
nach Baumschutzverordnung geschiitzten Baumbestand auf.

Parkplatzflachen, Verkehrsflachen, einschlielich StraRenbegleitgriin und gértnerisch ge-
staltete Freiflaichen haben dagegen nur geringe Bedeutung fir den Biotopschutz. Biotope,
die nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Faunistische Artenausstattung und Bewertung

Fur die Artengruppen Végel und Fledermé&use liegen aktuelle Nachweise aus einer faunis-
tischen Kartierung fur das Plangebiet vor. Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind ne-
ben dem Gehélzbestand vor allem Hohlenbdume, die dauerhaft geschiitzte Lebensstitten
fur Hohlenbriter und Fledermé&use aufweisen kdnnen.

Fur alle tibrigen Artengruppen erfolgte eine Potenzialanalyse zu deren Vorkommen im
Plangebiet. Wesentliche Grundlage fir die Ableitung von potenziell vorkommenden Arten
stellt neben der geographischen Verbreitung, die Habitatanspriiche der Arten und die Ha-
bitateignung des Wirkraumes dar. Anhand der vorhandenen Biotope bzw. Lebensraume
wird abgeschétzt, welche Arten im Untersuchungsraum zu erwarten sind.

Im Rahmen einer Relevanzprifung werden die europarechtlich geschiitzten Arten ,her-
ausgefiltert (Abschichtung), fur die eine verbotstatbesténdliche Betroffenheit durch die
Planung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle)
und die daher einer artenschutzrechtlichen Priifung nicht mehr unterzogen werden mis-

sen.
Dies sind Arten,
» die im Land Brandenburg gem. Roter Liste ausgestorben oder verschollen sind,

¢ die nachgewiesenermaflen im Naturraum nicht vorkommen,

e deren Lebensrdume/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen
(z. B. Hochmoore, Gewasser, Trockenrasen) und

o deren Wirkungsempfindlichkeit so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigun-
gen/Gefahrdungen mit hinreichender Sicherheit ausschliefen lassen.

Far zahireiche Arten kbnnen ohne eine vertiefende Darsteliung Verbotstatbesténde des |
§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden, da diese im Wirkungsbe-
reich des Planvorhabens keine Vorkommen besitzen bzw. deren Auftreten im Untersu-
chungsgebiet keine verbotstatbesténdliche Betroffenheit ausldst.

Das Vorkommen folgender europarechtlich geschttzter Arten/Artengruppen wird im Plan-
gebiet ausgeschlossen:

e Alle Lands&uger (ausgenommen Fledermause) und im Wasser lebenden S&uge-
tiere (z. B. Wolf, Biber, Fischotter mangels geeigneter Lebensrdume)

¢ Alle Amphibien (mangels geeigneter Fortpflanzungsstétten im Wirkraum des Vorha-
bens)

¢ Alle Reptilien, mangels offener, stark besonnter und kleinteilig strukturierter Offen-
landbiotope '

o Alle Libellen (mangels Gewésser in ausreichender Gewéssergiite und Auspragung)

¢ Alle gewésserbewohnenden Kafer (mangels geeigneter Gewésser)

¢ Alle holzbewohnenden Ké&fer (mangels élterer oder absterbender Laubbidume mit
Stammhdhlungen)

¢ Alle Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)
¢ Alle Fischarten (in Brandenburg kommen keine Fischarten nach Anhang 1V vor)
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¢ Alle Weichtiere (mangels Gewassern innerhalb des Plangebietes)

Eine weitere Betrachtung dieser Tiergruppen im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prii-
fung erfolgte aus diesem Grund nicht.

Als fur das Plangebiet relevante Artengruppen bleiben die Brutvégel und Fledermause.

Zur Ermittlung des Vorkommens geschiitzter Tierarten wurde von Mai bis Ende Juni 2017
eine Brutvogelkartierung sowie die Kartierung und Untersuchung von Hohlen auf Héhlen-
briter sowie von potentiellen Sommerquartieren von Fledermausen durchgefihrt2.

Brutvégel

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet wurden im Frithjahr 2017 insge-
samt 19 Brutvogelarten mit insgesamt 39 Brutpaaren festgestelit.

Von den ermittelten Arten gilt eine Art (Star) gem&R Roter Liste Deutschiands als geféhr-
det. Eine weitere Art (Grauschnépper) ist auf der Vorwarnliste zur Roten Liste Branden-
burgs aufgefihrt. Alle européischen Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG besonders ge-
schitzt.

Im Waldbestand wurden 11 Baume mit Héhlen bzw. Baurissen festgestellt. Ein Héhien-
baum wird vom Kieiber, zwei von der Blaumeise, eine vom Star, zwei von der Kohimeise
sowie einer vom Buntspecht bewohnt.

Tabelle: Brutvogelarten und Brutpaare im Untersuchungsgebiet

Artname Rote Liste EU-VSRL. Schutzstatus
79/409/EWG | nach Anzahl Art-K(ir-
Brutpaare |zel

deutsch wissenschaftlich BB D Anhang | BNatSchG
Amsel Turdus merula b 4 A
Blaumeise Cyanistes caeruleus b 2 Bm
Buchfink Fringilla coelebs b 4 B
Buntspecht Dendrocopos major b 1 Bs
Elster Pica pica b 1 E
Fitis Phylloscopus trochilus b 1 Fi
F();errauschnap- Muscicapa striata \Y b 1 Gs

. Coccothraustes coc- Kb
Kernbeil}er cothraustes b 1
Kleiber Sitta europaea b 1 Ki
Kohimeise Parus major b 2 K
Ménchsgras- . N Mg
micke Sylvia atricapilla b 6

. Luscinia megarhyn-

Nachtigall chos b 1 N
Ringeltaube | Columba palumbus b 4 Rt
Rotkehlchen | Enthacus rubecula b 2 R
Singdrossel Turdus philomelos b 1 Sd
Star Stumus vulgaris 3 b 2 S
Stieglitz Carduelis carduelis b 2 Sti
Sumpfmeise | Poecile palustris b 1 Sum
Waldbaum- . e Wb
lufer Certhia familianis b 1

RL D: Rote Liste Deutschiand (Griinberg et al. 2015)

RL BB: Rote Liste Brandenburg (Ryslavy et al. 2008}

Geféhrdungskategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefdhrdet, 3 = Gefdhrdet, 4 = potenziell gefshrdet, V =
Vorwarmnliste

2 DR. CARSTEN HINNERICHS: Plangebiet Wiinsdorf-Waldstadt, Brutvogelkartierung, Kartierung von Hohien, Kontrolle
auf Hahlenbrlter, Erfassung potentieller Fledermaus-Sommerquartiere, Endbericht Juni 2017

16/37



Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, vB-Plan ,Berliner Allee/GuistedistraBe* 10.09.2020

EU-VSRL = EU-Vogelschutzrichtiinie, Anhang | (79/409/EWG)
BNatSchG = Schutzstatus gemdB § 7 BNatSchG b= besonders geschitzt; s= streng geschitzt

Flederm&use

Im Rahmen der Nachtbegehungen konnten nur in der Umgebung des Plangebietes ja-
gende Flederméause festgestellt werden. Auch an den untersuchten Baumhd&hlen gab es
keine indirekten Hinweise auf Flederm&use wie z. B. Kot am Hohleneingang oder Ver-
schmutzungen.

Aufgrund des reichlichen Angebots an H6hlen bzw. Baumrissen ist das Vorkommen von
Flederm&usen aber nicht auszuschliefen, da Sommerquartiere oft nur wenige Tage ge-
nutzt werden.

Bewertung

Der dichte Laubholzbestand bietet einer ganzen Reihe von Buschbritern, wie Ménchs-
grasmicke, Amsel und Nachtigall, und Hoéhienbriitern, wie Kohimeise, Star, Blaumeise
und Kleiber, aber auch Kronenbrlter, wie Buchfink und Ringeltaube geeignete Brutmég-
lichkeiten. Dass sich nach der Brutzeit einige Gastvdgel im Untersuchungsgebiet aufhal-
ten, zeigt, dass die Nahrungsausstattung ebenfalls glinstig ist.

Alle ermittelten Arten sind typische Arten von Parks, Laubwéldern und kommen, abgese-
hen von Star (RL D 3) und Grauschnépper (Vorwarnliste zu RL Bbg) verbreitet vor. In der
kleinflichigen Struktur hat sich eine recht hohe Artenzahl angesiedelt. Aufgrund des
Baumbestands und weiterer Bische in der Umgebung ist das Untersuchungsgebiet offen-
sichtlich mit Gehdlzen und Waldgebieten in Wiinsdorf vernetzt. So gibt es Fl&chen mit
vergleichbarer Habitatausstattung stidlich und stidostlich der GutstedtstraRe sowie éstlich

des Glashiittenrings.

Mit Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans (Rodungs- und BaumaRnahmen)
kénnen durch die Beschrénkung notwendiger Baumfallungen sowie der erforderlichen Be-
seitigung von Vegetationsbesténden auf Zeiten auBRerhalb der Brutperiode und Zeiten, in
denen Fledermé&use in frostsichere Winterquartiere wechseln, d. h. nur in der Zeit von
Mitte November bis Ende Februar, geeignete VermeidungsmaRnahmen im Sinne des be-
sonderen Artenschutzes gefunden werden.

Nester der nach Bundesartenschutzverordnung geschiitzten hiigelbauenden Waldamei-
sen konnten im Frihjahr 2017 im Bereich der Waldfi&dchen nicht festgestellt werden.

Tabelle 5: Schutzgut Arten und Biotope

Funktionen (it. HVE) Bewertung

Arten- und Lebensraumfunk- - mittel, in natumahen Laubwaldbestsinden mit Vorkommen sté-

| tion/Habitatfunktion rungsunempfindlicher Vogelarten der Parks und Siedlungsbe-
reiche

- gering, in intensiver genutzten Bereichen (Parkplatz)

- rdumliche Vemetzung mit benachbarter Waldfléche im Osten
und &hnlichen Biotopen im néheren Umfeld

Spezielle Lebensraumfunktion |- Vorkommen dauerhaft geschiitzter Lebensstitten (Baumhoh-

| ) _len) im Wald, potentielle Sommerquartiere von Flederm&usen.

2.1.3 Schutzgebiete

Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestanteile sowie geschiitzte Biotope und Alleen
sind von der Planung nicht betroffen. Die Allee an der Berliner StraRe wird durch die Pla-
nung nicht tangiert, da die ErschlieBung der Einzelhandelsstandorte Uiber die Gutstedt-

stralRe erfolgt.
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2.1.4 Schutzgut Boden

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 Planungs-
gebiets besteht aus Talsanden der Weichseleiszeit. Es handelt sich gem&R der Boden-
karte des Landschaftsplans (Karte 3) um sandige B6den mit mittlerem Ertragspotenzial.
Im Rahmen der durchgefilhrten Bodenuntersuchung (24 Rammkernsondierungen bis 3 m
Tiefe) wurde im Plangebiet eine 0,5 — 2 m méchtige kiunstliche Aufflllung festgestelit, die
aus Mittel- und Feinsanden mit schiuffigen oder grobkdrnigen Beimengungen, die Gber-
wiegend geringe Anteile (< 3%) an Bauschutt enthalten, festgestellt. Bei 5 Bohrungen
wurden auch deutlich héhere Bauschuttanteile von 15-70% in der Aufschiittung festge-
stellt.

Bewertung

Der Boden ist aufgrund des festgesteliten Auffiillungshorizonts im gesamten Plangebiet
anthropogen Uberprégt. Das Aufschittungsmaterial weist in allen untersuchten Mischpro-
ben PAK-Gehalte auf, die bei einer Bewertung nach TR Boden/LAGA zu einer Zuordnung
in die Klasse Z 2 fiihren.

Auf den voliversiegelten Verkehrsflachen (1.942 m?) sind die Bodenfunktionen nicht mehr
vorhanden. Die Parkplatzflichen im Plangebiet (672 m?) sind durch Fahrzeugverkehr
stark verdichtet.

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

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

Altlasten konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden. Die im Rahmen der Boden-
untersuchungen festgestellten Bodenverunreinigungen sind vermutiich auf die Bau-
schuttauffiillung zuriickzufiihren.

Tabelle: Bewertung Schutzgut Boden

Funktionen (it. HVE) Bewertung

Puffer- und Filterfunktion gutes Filtervermégen und geringe Pufferfunktion durch hohen
Sand- und geringen Lehmanteil; Funktionsfahigkeit durch im Auf-
follungshorizont vorhandener Schadstoffe (PAK) eingeschrankt
auf versiegelten Fléchen nicht relevant

Infiltrationsfunktion hohe Infiltration von Niederschlagswasser wg. hohen Sandanteils
im Boden, (die Versickerungsrate ist nicht mit der Grundwasser-
neubildungsrate gleich zu setzen, da diese zusétzlich noch vom
Flurabstand und der Vegetationsschicht abhéngig ist)

auf versiegelten Fldchen nicht vorhanden

Erosions-/Bodenschutzfunk- | Erosionswiderstand gegenuber Wasser aufgrund des Reliefs und

tion Vegetationsbedeckung gegeben,
auf versiegelten Fldchen nicht relevant
Lebensraumfunktion Lebensraumeignung durch gestortes Bodenprofil (Auffiillung) ins-

gesamt gering
auf versiegelten Fléchen nicht relevant

Biotische Ertragsfunktion mittlere natiirliche Ertragsfahigkeit durch néhrstoffarme Bodenba-
sis (auflerdem Austrocknungsgefdhrdung, eingeschrénkte Sorpti-
onsfahigkeit)

auf versiegelten Fidchen nicht vorhanden

Funktion als Lagerstitten- | nicht relevant

ressource

Dokumentationsfunktion als | Bodendenkmale nicht bekannt
Archiv fur Natur- und Kultur-
‘geschichte B
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2.1.5 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewasser. Fur den oberen Grundwasser-
leiter wird eine Grundwasserhéhe von 38,0 — 38,5 m NHN bei gespannten Grundwasser-
verhéltnissen angegeben®. Der Flurabstand liegt zwischen 10 — 20 m. Aufgrund des gro-
Ren Flurabstands ist der erste Grundwasserleiter gegentiber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen relativ geschiitzt.

Der Geschitztheitsgrad des Grundwassers ist im Landschaftsplan (Karte 4) mit sehr hoch
angegeben. Das Rickhaltevermégen ist sehr hoch und die Verweildauer des Sickerwas-
sers betrdgt mehr als 25 Jahre.

Bewertung

Das Plangebiet liegt in der Zone, in der das Grundwasser gegeniiber flichenhaft eindrin-
genden Schadstoffen geschitzt ist. Es befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzo-
nen und weist keine besondere Bedeutung fur die langfristige Sicherung von Trinkwas-
servorkommen auf.

Die abflussdampfende Wirkung ist aufgrund des sandigen Bodens und des geringen Ver-
siegelungsgrades hoch. Der Beitrag des Planungsgebietes zur Grundwasseranreicherung

ist aufgrund der vorhandenen Versiegelung und der Vegetationsbedeckung eines grolen
Teils der Flache sowie des grof3en Flurabstands als méRig einzuschétzen.

Tabelle: Bewertung Schutzgut Wasser

Funktionen (it. HVE) Bewertung

Grundwasserschutzfunktion Hoch wegen groflem Flurabstand

Grundwassemeubildungsfunk- | im Gebiet insgesamt gering, wegen relativ geringem Jahresnie-

tion derschlag (ca. 5661 mm/a), hohem Grundwasserflurabstand (10-
20 m) und Vegetationsbedeckung (Wald)

Oberflachenwasserschutz- nicht relevant

funktion

Abflussregulations- und Re- | Vegetation reduziert und verzégert Abfluss von Niederschiags-

tentionsfunktion wasser, insgesamt sehr gering wg. Relief- und Bodenverhéitnis-
sen. Auf den versiegelten Flichen ist diese Funktionsfahigkeit
aufgehoben

Trinkwasserschutzfunktion Fehlend, Lage aufierhalb von Trinkwasserschutzzonen

2.1.6 Schutzgut Klima / Lufthygiene

Klima

Der Gesamtraum liegt an der Grenze zwischen atlantischer und kontinentaler Klima-
auspragung im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. In diesem Bereich klingen atlan-
tische Einflisse allmahlich aus und kontinentale Einflisse kommen zur Geltung. Merk-
male sind relativ kalte Winter und trockene, heiRe Sommer. Gem&R Landschaftsplan der
Stadt Zossen (Abb. 4) liegt das Plangebiet in einem Bereich mit durchschnittlichem Jah-
resniederschlag von ca. 540 — 564 mm und gehort damit zu den trockensten Gebieten im
Stadtgebiet mit relativ geringer Luftfeuchtigkeit.

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

3 LANDESAMT FUR BERGBAU, GEOLOGIE UND ROHSTOFFE (Hrsg.): Karte der oberfléichennahen Hydrogeologie
(HYK 50-1), M 1:10 000
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Lufthygiene

Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsbereich mit hohem Durchgriinungsgrad und mitt-
lerer kiimatischer Belastung (Landschaftsplan, Karte 5). Im Geltungsbereich des B-Plans
und auf angrenzenden Flachen befinden sich keine nach BImSchG genehmigungsbeduirf-
tigen Anlagen. Durch die Verkehrsimmissionen besteht unmittelbar angrenzend an die
Berliner Allee im Plangebiet eine erhdhte lufthygienische Vorbelastung.

Bewertung

Aufgrund der Lage im durchgriinten Siedlungsraum ist im Ortszentrum von Winsdorf ein
gegeniber Freilandverhéltnissen nur mé&Rig belastetes Klima anzutreffen.

Durch die Waldbedeckung herrschen im Plangebiet selbst ausgeglichene klimatische Be-
dingungen. Dieser Sachverhalt ist v.a. an sonnigen Sommertagen von Bedeutung, da sich
die Fldchen im Tageslauf nicht ungehindert aufheizen kénnen und ein Grofiteil der Wir-
meenergie durch die Evapotranspiration des unversiegelten Bodens und der Gehélze ab-
gebaut wird. Daher sind diese Bereiche als Frischluftentstehungsflachen von besonderer
Bedeutung. Diese kann Uber Luftaustauschvorgénge in angrenzende Siedlungsgebiete
flieRen, so dass hier eine Verbesserung der Lufthygiene erreicht wird. Somit besitzt der
Wald im Plangebiet eine wichtige Klimaausgleichsfunktion. Zuséatzliche positive Wirkun-
gen ergeben sich aus der Bedeutung von Gehdizen fir den Abbau des Kohlendioxidge-
haltes in der Atmosphére. Nur im Holz kann langfristig Kohlenstoff gespeichert werden.
Wiélder 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 gegentiber zusatzlichen Luft-
schadstoffimmissionen auszugehen.

Durch die Verschérfung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen und durch die
Einhaltung der gesetzlichen Regelwerke konnte in den vergangenen Jahren im Land
Brandenburg eine deutliche Verringerung der Luftbelastung und eine Verbesserung der
Luftglite erreicht werden.

Tabelle: Bestandsbewertung Klima/Luft

Funktionen (it. HVE) Bewertung
Bioklimatische Ausgleichsfunk- | im bewaldeten Teil hoch aufgrund klimatisch ausgleichender
tion Wirkungen der Waldfléchen nur sehr geringe Veréinderung ge-

geniber Freilandklima aufgrund geringer Versiegelung und
dichter Vegetationsbedeckung

Immissionsschutz- und Luftre- | zusammenhéngende GroRgehdlzstrukturen im Plangebiet und
generationsfunktion auf dstlich angrenzenden Fléchen, insgesamt méBige lufthygi-
enische Belastungen in der Form staub- und gasférmiger im-
missionen durch StralRenverkehr (B 96).

2.1.7 Schutzgut Landschaftsbild

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

Als bedeutsam werden in dieser Hinsicht Rdume mit abwechslungsreichen gegliederten
Landschaftsbildern, hohen Anteilen regionaltypischer und geringen Anteilen stérender
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Elemente angesehen (vgl. auch RIEDEL & LANGE 2001)*. Von geringer Bedeutung sind
dagegen grof¥fidchige einttnige Landschaftsrdume ohne gliedemnde 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.

Das Ortsbild im stark durchgrinten Siedlungsbereich des OT Wiinsdorf wird gepragt
durch straRenbegleitende Bebauung mit hohem Griinanteil auf Baugrundstiicken und den
mosaikartigen eingestreuten Waldflachen auf unbebauten Grundstiicken. Das Siedlungs-
gebiet weist einen mittleren Erlebniswert auf (Landschaftsplan, Karte 6).

Im Plangebiet Ubernehmen die Waldflichen eine abschirmende und gleichzeitig auflo-
ckernde Funktion zwischen Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen.

Bewertung

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

Naturraumtypische Landschaftselemente, traditionelle Nutzungs- und Siedlungsformen,
historische Kulturlandschaftselemente fiillen die Begriffe Eigenart, Vielfalt und Schénheit
aus. Stérungen des Landschaftsbildes werden in erster Linie durch intensive und land-
schaftsverbrauchende Nutzungen und regionaluntypische Siedlungsstrukturen verursacht.
Eine grofle 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 Fernwir-
kung wird durch das Betrachten von einem externen Punkt bestimmt, wobei die morpho-
logischen Gegebenheiten eine wesentliche Rolle spielen. Darilber hinaus kénnen aber
auch positive, ,im Vordergrund liegende“ Landschaftselemente negative Landschaftsver-
anderungen mehr oder weniger kaschieren.

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien weist das Schutzgut Landschaftsbild im Plange-
biet aufgrund seiner naturnahen Auspragung mit Waldbestand eine mittlere Landschafts-

bildqualitat auf.

Sichtbeziehungen und Ausblicke bestehen aufgrund der Lage innerhalb eines Siedlungs-
gebietes nicht. Flr die Erholungsnutzung haben die kleinen, kaum zug&nglichen Waldfi&-
chen nur eine untergeordnete Bedeutung.

Tabelle: Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholung

Funktionen (it. HVE) Bewertung

Naturerfahrungs- und Erlebnis-{ Erlebbarkeit des Landschaftsraumes durch Lage im Siedlungs-

funktion / naturbezogene Erho-|bereich eingeschréankt
Egsfunktion Erholungs- und Sichtschutzfunktion der Waldflachen

okumentations- und Informa-keine historischen Kulturlandschaftselemente betroffen
ionsfunktion

2.1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Zu den Kulturgitern zdhlen Boden-, Bau- und Gartendenkmaler. Fiir die Existenz dieser
Kulturgtiter innerhalb des Plangebietes gibt es keine Anhaltspunkte. Als Sachgut ist der
Holzwert des Waldes zu benennen.

4 RIEDEL & LANGE (HRSG.) (2001): Landschaftsplanung. Heidelberg; Berlin
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Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgiitern

Die Priifung der Wechselwirkungen beschrénkt sich entsprechend den europarechtlichen
Vorgaben auf das libergreifende Verhéitnis zwischen Naturhaushalt und Landschaft, den
Menschen und den Sach- und Kulturgltern, soweit diese Aspekte sich wechselseitig be-
einflussen.

Grundsétzlich ist zu bemerken, dass die Schutzglter untereinander in einem Wirkungs-
zusammenhang stehen. Beispielhaft fir diese Wechselwirkungen sind allgemein zu nen-
nen: Niederschlagsversickerung im Plangebiet und Grundwasseranreicherung (Wechsel-
wirkung Boden - Wasser), Lebensraum fur Tiere und Pflanzen (Wechselwirkung Tiere -
Pflanzen - Boden — Wasser - Luft - Klima - Landschaft) oder der Baum- und Strauchbe-
wuchs einzelner Teilgebiete als Charakteristikum der NatOrlichkeit und der natiirlichen
Vielfalt (Wechselwirkung Landschaft - Pflanzen/Tiere).

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

Bewertung

Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass sowohl im Inneren des Plangebietes als auch
nach aufien Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgitern zu erwarten sind und
dass die Schutzgiiter sich gegenseitig in unterschiedlichem MaR beeinflussen. Insofern
existiert eine ,Vernetzung“ innerhalb des Wirkungsgefiiges der einzelnen Schutzgdter,
welche es entsprechend bei der Beurteilung der Planauswirkungen zu ber{icksichtigen giit.
Allerdings ist die Wirkweise der Wechselwirkungen unter Beriicksichtigung der értlichen
Situation des Plangebietes zu relativieren.

3  Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Hier geht es letztendlich um eine auf die umweltrelevanten Auswirkungen bezogene Pri-
fung der Planung und deren Umsetzung. Dabei werden die Ergebnisse der Bestandsauf-
nahme berlcksichtigt und die ermitteiten Auswirkungen betrachtet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Berliner Allee/Gutstedtstralle” bereitet mit der
Inanspruchnahme von Waldflichen und der festgesetzten Uberbauung von 80 Prozent
der Flachen Eingriffe vor, die die Funktions- und Leistungsfihigkeit des iokalen Natur-
haushaltes bzw. einzelner Schutzgiiter beeintrachtigen kénnen.

Bei Vorhaben, die eine erhebliche bzw. nachhaltig negative Wirkung auf Natur und Land-
schaft erwarten lassen, handelt es sich geméR § 14 BNatSchG um Eingriffe in Natur und
Landschaft, so dass die Eingriffsregelung gem&R den genannten gesetzlichen Regelun-
gen zur Anwendung kommt.

Deshalb ist die Konfliktanalyse gleichzeitig eine Darstellung des Eingriffstatbestandes und
bildet die Grundlage fiir die im Kapitel 4 benannten Vermeidungs-, Minderungs- und Kom-
pensationsmaflnahmen (planerischer Vollzug der Eingriffsregelung).

Die Beschreibung der Auswirkungen der Planung erfoigt verbal argumentativ und mit Be-
zug zur geplanten Flachennutzung. Die Erheblichkeit der Auswirkungen ist von der Emp-
findlichkeit der einzelnen Schutzgiter mit Bezug zum konkreten Einzelfall abhéngig und
muss in den folgenden Planungsebenen gepriift und konkretisiert werden.

3.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (L&rm)

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

Die Anordnung der Parkplétze auf der zur Wohnnutzung abgewandten Seite wirkt sich
dabei giinstig aus, da die Gebdude abschirmende Wirkung entfalten.

Nach den fachlichen Einschatzungen wird davon ausgegangen, dass beide Handelsein-
richtungen nur tagsiber, also nicht vor 6 Uhr und nicht nach 22 Uhr. beliefert werden, was
deutlich zu einer Entlastung der angrenzenden Wohnbebauung fiihren wird. Die Betriebs-
und die Ladendffnungszeiten werden voraussichtlich auch vor 6 und nach 22 Uhr liegen.
Da die Betriebszeiten nicht im Bebauungsplan geregelt werden kénnen, werden diese im
Durchfilhrungsvertrag geregelt.

Auch wenn davon ausgegangen werden kann, dass fiir das Vorhaben der Nachweis nach
TA Larm zu erbringen ist und die Grenzwerte zur schutzbedirftigen Wohnbebauung durch
entsprechende bauliche Vorkehrungen einzuhalten sind, wird im Rahmen des Bebau-
ungsplans die Forderung der Umweltbehérde nach einer Schallimmissionsprognose be-
ricksichtigt.

Die Mal3nahmen zum Schallschutz werden im Durchfiihrungsvertrag rechtsverbindlich ge-
sichert (vgl. Kap 5.5 der Begriindung).

Als potenzielle baubedingte Auswirkungen kénnen L&rm- und Staubemissionen in der
Nachbarschaft auftreten. Diese sind unvermeidbare, temporére und zeitlich begrenzte Be-
lastungen, die durch die Einhaltung technischer Vorschriften im Bauablauf gemindert wer-
den und keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen in benachbarten Wohn- und
Erholungsnutzungen bewirken.

Als potenzielle betriebsbedingte Auswirkungen sind alle Nutzungseinflisse der in Betrieb
genommenen Anlagen in den geplanten Sondergebieten anzusehen. Durch bauliche und
technische Mafinahmen werden schédliche Ger&uschemissionen an den nichstgelege-
nen schutzwiirdigen Wohnnutzungen vermieden.

Mit der Schallimmissionsprognose wurde der Nachweis gefiihrt, dass die vorliegende Pla-
nung realisierbar ist und keine unzumutbaren Beeintrachtigungen des angrenzenden Ali-
gemeinen Wohngebietes zu erwarten sind. Grundlage dafirr ist die Einhaltung der gewihl-
ten Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen. Das Schallgutachten wird im Rahmen
des Bauantrages erg&nzt.

3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Bei Durchfiihrung der Planung werden folgende Biotope im Plangebiet vollsténdig uber-
baut:

051612 Artenreicher Zier- und Parkrasen, mit locker stehenden B&u- 702 m?
men
088290 Naturnahe Laubwélder und Laub-Nadel-Mischwalder mit hei- 7.651 m?

mischen Baumarten

In den beiden Sondergebieten mit einer Flache von 9.690 m? kénnen mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans 80 % der Fldche mit Gebauden und Parkpl&tzen tiberbaut wer-
den (7.752 m?). Zusétzlich ist die Fallung von 10 nach Baumschutzverordnung geschiitz-
ten Einzelb&umen erforderlich, wofiir Ersatz entsprechend der Baumschutzverordnung zu
pflanzen ist (25 Bdume).
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Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen (1.938 m?) werden gértnerisch gestaltet und
mit Hecken und Béumen bepflanzt.

Es ist davon auszugehen, dass beide Biotoptypen im Bereich des im Bebauungsplan fest-
gesetzten Sondergebietes zerstort werden. Der Verlust artenreicher Zier- und Parkrasen
kann dabei auf den nicht bebaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Baugebiete er-
setzt werden.

Der Biotopverlust naturnaher Laubwélder ist gem&R HVE im Verhéltnis von mindestens
2,5:1 auszugleichen. Da der Wald im Plangebiet nicht auf natiirlichen Bden aufgewach-
sen ist, sondern auf einer im Mittel 1,1 m mé&chtigen, gering mit Schadstoffen belasteten
Aufschittungsfiéiche stockt, wird ein Kompensationsfaktor von 2:1 als ausreichend nach
HVE erachtet.

Nach Abstimmung mit dem Landesbetrieb Forst als zusténdige Forstbehdrde hat der Aus-
gleich nach Waldgesetzt des Landes Brandenburg Vorrang. Danach sind im Verhéltnis
1:1 Erstaufforstungen und im Verhéltnis 1,5:1 waldverbessernde Maf3nahmen durchzu-

fuhren.

Hierftir wurden durch den Vorhabentrdger genehmigte Erstaufforstungsflichen im Um-
fang von 7.651 m? vertraglich gesichert. Die Erstaufforstungsfiéichen befinden sich in der
Gemarkung Warchau (Landkreis Potsdam-Mittelmark) im Naturraum Mittlere Mark.

Zur Durchfithrung der waldverbessernden MaR3nahmen wird eine 6kologische Waldum-
baufldche von 12.932 m2 in der Gemarkung Schénwalde Flur 1 Flurstiick 34 umgesetzt
werden. Auch diese bereits forstrechtlich genehmigte MaRnahme wird von einem Dienst-
leister im Auftrag des Vorhabentragers umgesetzt.

Die rechtsverbindliche Sicherung und Durchfithrung der MaBnahmen sollen im Durchfih-
rungsvertrag zum Bebauungsplan erfolgen.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der geplanten Festsetzungen wird das Plangebiet in Umsetzung
der Planung durch einen hohen Anteil Gberbauter Flache (80 %) geprégt sein.

Der planbedingte Verlust des Waldbestands fiihrt
e zu einem zurlickgehenden Angebot an Bdumen und Strauchern zur Nestanlage,

¢ zu einem zurlickgehenden Nahrungsangebot und zum Lebensraumverlust fiir Vo-
gelarten.

Tiere

Im Fokus der artenschutzrechtlichen Betrachtung steht die Prognose, inwieweit Verbots-
tatbesténde (Zugriffsverbote) nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bzw. analog Art. 12 Abs. 1 der
FFH-Richtlinie oder Art. 9 der Vogelschutzrichtlinie durch ein Vorhaben generiert werden.
Die relevanten Arten sind dabei hinsichtlich einer eingriffsbedingten Betroffenheit durch
Toétungs- und Verletzungsrisiken, erhebliche Stérungen und die Beeintrachtigung zentra-
ler Lebensstétten zu priifen. Der Populationszustand stellt dabei ein mafRigebliches Krite-
rium in der Priifkulisse dar. Als relevante Arten sind die Arten zu nennen, die zu den be-
sonders geschiitzten Arten oder den streng geschiitzten Arten zéhlen (BNatSchG § 7 Abs.

2 Nr. 13 und 14).

Verlust von | ebensstétten

Bei Durchfithrung der Planung kommt es zum Habitatverlust fiir die auf dem Grundstiick
vorkommenden Arten.
Davon sind insgesamt 19 Brutvogelarten mit insgesamt 39 Brutpaaren betroffen, 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.
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Relevant sind zum einen Geholzverluste, bei denen Nester von Végeln sowie Ruhe- und
Fortpflanzungsstétten von Flederméusen zerstért und die darin befindlichen Tiere, insbe-
sondere nicht mobile Jungtiere, gettitet werden kdnnen.

Kollisionsrisiko und Trennwirkungen

Bei Durchftthrung der Planung kénnen nur maximal 10 m hohe Geb&ude errichtet werden,
die kaum zusétzliche Kollisionsrisiken und Trennwirkungen hervorrufen kénnen. Ausbrei-
tungswege wandernder Tierarten und Biotopverbundstrukturen, die unterschiedliche Teil-
lebensrdume von Tierarten miteinander verbinden sind hiervon nicht betroffen.

Die geplanten Geb&ude weisen an den zum 6stlich benachbarten Waldbestand orientier-
ten Wanden keine groRflachigen Glasfassaden auf, die die Vegetation in den Scheiben
spiegeln kénnen. Das Kollisionsrisiko fiir die vorkommenden Vogelarten ist dadurch ver-
mindert.

Gerduschemissionen

Gerduschimmissionen kdnnen sich direkt auf Tiere sowie auf deren Lebensridume und
damit indirekt auf die dort lebende Fauna nachteilig auswirken. Gerduschimmissionen
stellen fur Tiere in der Regel Stress- und Storfaktoren dar, die zu einer Verdréngung oder
zu einem Ausweichverhalten von Arten/Individuen fuhren kénnen. Lebensraumbeein-
tréchtigungen resultieren aus der Reduzierung der Lebensraumqualitét (Verldrmung).
Viele Tierarten weisen eine hohe Empfindlichkeit gegentiber sporadisch auftretendem
Larm auf und reagieren hierauf z. T. mit Fluchtverhalten sowie im Extremfall mit einer
voriibergehenden oder dauerhaften Aufgabe von Lebensriumen.

Besonders empfindliche Zeitrdume fur Stérungen stellen Fortpflanzungs-, Brut-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten dar. Die Empfindlichkeit gegeniiber L&rm ist artspezifisch.

Fir die Beurteilung der potenziellen Auswirkungen des Vorhabens ist die Geriuschvor-
belastung zu beriicksichtigen. Diesbezlglich ist der Nahbereich des Plangebietes auf-
grund der Vorbelastung durch den StraBenverkehr und angrenzende Wohn- und Gewer-
bebebauung als vorbelastet einzustufen. Daher ist fur die hier vorkommenden Arten von
einer weitestgehenden Unempfindlichkeit bzw. Toleranz gegeniiber L&rm auszugehen.
Die vorkommenden Arten sind stérungsunempfindlich und weisen einen hohen Toleranz-
bereich gegentiber Gerduschen auf. Empfindliche Arten werden dagegen den bereits seit
Jahren durch Siediungsgerdusche beeinflussten Bereich in Abh#ngigkeit ihrer spezifi-
schen Empfindlichkeit meiden bzw. ausweichen.

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen kénnen zu direkten Auswirkungen auf Tiere sowie zu Beeintrachtigun-
gen von Lebensrdumen fuhren. Konflikte mit kiinstlichen Lichtquellen werden z. B. durch
die Anlockwirkung von Insekten verursacht, wobei Anlockdistanzen von bis zu 250 m még-
lich sind. Insbesondere nachtaktive Insekten werden von kinstlichen Lichtquellen ange-
lockt. Sie verlassen ihren nattirlichen Lebensraum und sind an der Erfullung ihrer dkolo-
gischen Aufgaben gehindert.

Far viele Insekten stellen Lichtquellen direkte (Aufprall, Verbrennen) oder indirekte (Ver-
hungern, Erschopfung, leichte Beute fur R&uber) Todesfallen dar. Dies kann zu einer De-
Zimierung von Populationen und zu einer Stérung des &kologischen Gleichgewichts fiih-
ren. Hierdurch kénnen Beeintrachtigungen hdherer Organismen (z. B. Végel) hervorgeru-
fen werden. Flederméduse reagieren dagegen tberwiegend unempfindlich auf Lichtemis-
sionen. Sie nutzen die durch Lichtquellen angelockten und leicht zu erbeutenden Insekten
als Nahrungsgrundlage. Die Wirkung auf lokale Populationen ist entsprechend gering.
Eine Empfindlichkeit gegentiber Lichtimmissionen ist zudem generell dann anzunehmen,
wenn kinstliche Beleuchtungen zu einer Anstrahlung von Biotopen fihren, da die hier
vorkommenden Arten durch die Lichteinwirkungen (Blendeffekte, Stérungen der Nachtak-
tivititen  etc.) beeintr4chtigt werden kénnten. Die Installation einer
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ninsektenfreundlichen* Beleuchtung in den geplanten Sondergebieten sollte daher im
Durchfiihrungsvertrag gesichert werden.

Optische Reize durch den Menschen

Optische Storreize kdnnen auch durch den Aufenthalt des Menschen ausgelést werden.
Dabei handelt es sich um einen bereits bestehenden Wirkfaktor. Empfindliche Arten wer-
den diesen Bereich des Plangebietes bereits heute meiden.

Da es sich bei den in den angrenzenden Siedlungsbereichen nach den Ergebnissen der
avifaunistischen Kartierung hier vorkommenden Vogelarten um wenig stérungssensible,
allgemein in menschlicher Nachbarschaft vorkommende Arten handelt, sind bei Durchfiih-
rung der Planung keine relevanten Auswirkungen auf die hier vorkommenden Arten zu

erwarten,

3.3 Schutzgut Boden

Die maximal zu bebauende Fl&che im Plangebiet (11.690 m?) ergibt sich aus der geplan-
ten zuldssigen Grundflachenzahl von GRZ 0,8 fur die Sondergebiete. Die Verkehrsflichen
im Plangebiet entsprechen von der GréRe dem aktuellen Bestand. Die aktuell das Plan-
gebiet in Nord-Stid-Richtung querende ZufahristraRe zum stidlich angrenzenden Wohn-
gebiet wird mit der Planung um ca. 10 m nach Osten verschoben. Die Teilversiegelung
auf den bestehenden Parkplétzen wird mit dem Faktor 0,5 in Abzug gebracht.

Bauflichen |Fldche |GRZ Versiegelung | Abzligl. vorhandene | Neuversiege-
(m3) (m?) Teilversiegelung lung im Plange-

(Faktor 0,5) biet
(m?) (m?)

SO 9690 08 7.752 572x0,5=286 7.466

Verkehrsfls- | 2.000 2.000 1.942x1,0=1942 |58

che

Bewertung

Bei Durchfihrung der Planung sind erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu erwarten. Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch Versiegelung
und Uberbauung im Plangebiet umfasst 7.524 m?, die Bodenfunktionen gehen hier voll-

sténdig verloren.

Die bau- und anlagenbedingte Fldcheninanspruchnahme der iiberbaubaren Flache fihrt
zu einer volisténdigen Uberformung des Bodens. Es sind Béden allgemeiner Funktions-
auspragung betroffen, wodurch sich ein Kompensationserfordernis von 7.524 m? zu ent-
siegeinder Fidche ergibt.

Zur Verminderung der Versiegelung im Plangebiet sollen Wege und Pkw-Stellplstze in
den Sondergebieten mit einem wasser- und luftdurchléssigen Aufbau hergestellt werden.

3.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist im Bestand unversiegelt und steht daher vollsténdig fur eine Grund-
wasserneubildung zur Verfiigung. Bei Durchfiihrung der Planung geht diese Funktion auf
einer Flache von 7.466 m? verloren. Der Verlust von Teilflachen fur die Grundwasserneu-
bildung ist dann als unerheblich zu beurteilen, wenn das Niederschlagswasser weitge-
hend innerhalb des Plangebietes versickert wird. Grundlage fiir die Umsetzung dieser
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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.“

Bewertung

Der Verlust von maximal 7.466 m? Versickerungsfidche durch den zul4ssigen hohen Ver-
siegelungsgrad im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als erhebliche negative
Auswirkung fur den Grundwasserhaushalt zu werten. Zusammenfassend betrachtet sind
jedoch keine erheblichen nachteiligen Beeintréchtigungen des Grundwassers durch die
Flacheninanspruchnahme bzw. keine Verschlechterung des mengenméaRigen Zustands
des vorliegenden Grundwasserkorpers zu erwarten. Aufgrund der anstehenden Béden
und des Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser im Bereich des Plangebietes ge-
schitzt. Eine flachenhafte Versickerung tiber wasserdurchisssige Belige auf den Park-
platzfiéichen ist daher méglich. Im Rahmen der Baudurchfilhrung ist sicher zu stellen, dass
durch die Einhaltung einschlagiger Sicherheitsbestimmungen eine das Grundwasser ge-
féahrdende Kontamination vermieden wird.

3.5 Schutzgut Klima/Luft

Mit Durchfiihrung der Planung gehen 7.466 m? klimatisch wirksamer Ausgleichsraum ver-
loren. Unter Beriicksichtigung der Vorbelastung des Beurteilungsgebietes sowie aufgrund
der gesetzlichen und sonstigen normierten Emissionsbeschrénkungen, denen emissions-
relevante Anlagen unterliegen, sind bei Durchfiihrung der Planung voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten.

Bewertung

Maogliche beschrankt zu erwartende kieinklimatische Verénderungen im Plangebiet sind
nicht als erhebliche negative Umweltauswirkung auf die Situation des Plangebiets und auf
das Schutzgut Klima zu bewerten. Eine Minderung

3.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Erholungsvorsorge

Bei Durchfilhrung der Planung wird durch die Inanspruchnahme einer innerortlichen Wald-
flache das Ortsbild verdndert und der griingeprégte Siedlungscharakter verdndert. Der
Wald im Plangebiet ist gemaft Waldfunktionenkartierung als Erholungswald Stufe 2 fest-
gesetzt. Das Waldinnere ist jedoch nicht durch Wege erschlossen und eine der Erholung
dienende Infrastruktur ist ebenfalls nicht vorhanden, so dass seine Bedeutung fir die Nah-
erholung des Menschen zu relativieren ist.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der Bestandsbewertung kann davon ausgegangen werden, dass
der planbedingte partielle Verlust von Waldfléchen keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut insgesamt haben wird. Eine Minderung der Auswirkungen auf
das Landschaftsbild kann innerhalb des Plangebietes durch eine Reduzierung der maxi-
mal zuldssigen Hoéhe der Bebauung in den Sondergebieten von max. 10 m und Baum-
pflanzungen auf den Griinstreifen an den Grundstiicksréndern geschaffen werden.

3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Da im Plangebiet keine Bodendenkmaler, Bau- und Kulturdenkmale und besondere Sach-
guter geméaR § 2 BbgDSchG bekannt sind, bedarf es an dieser Stelle diesbeziglich keiner
prognostischen Darlegungen tiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung.

Der planbedingte Verlust einer Waldflache von 7.651 m? als Sachgut ist aufgrund der Pla-
nungsziele nicht vermeidbar.
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3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzgiter beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafle. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgttern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wir-
kungszusammenhénge unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die aus methodischen
Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten Schutzgiter, bezoge-
nen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Durch den Bebauungsplan werden Umweltauswirkungen vorbereitet in Form von Bio-
topverlusten, Habitatverlusten, Bodenversiegelungen, Beeintrichtigungen des Land-
schaftsbildes und Verlusten an Sachgitern.

Im Bestand ist das Plangebiet durch forstwirtschaftlich genutzte Waldfiichen gepragt. Der
unversiegelte Boden steht als Pflanzenstandort zur Verfiigung, und i&sst Versickerung
von Niederschlagswasser zu (Abflussregulationsfunktion). Die Artenausstattung ist durch
Parks, Laubwaélder und Siedlungen geprégt und enthélt nur wenige seltene Vogelarten.

Mit Umsetzung der Planung sind die Rodung des Waldbestandes und die Uberbauung
eines grofen Teils des Bodens im Plangebiet verbunden. Bodenverluste bedingen den
Verlust von Pflanzenstandorten bzw. Lebensrdumen. Aufgrund der Versiegelung kommt
es aullerdem zu einer Erhdhung des Oberflachenabflusses und einer Verringerung der

Grundwasserneubildung.

Die Verénderung des Wasserhaushaltes fuhrt zur Wandiung der Standortverhaltnisse und
nimmt dadurch Einfluss auf die Besiediung durch Pflanzen. AuRerdem fuhrt die Uberbau-
ung zu stérkerer Aufheizung, zum Verlust des klimatisch ausgleichend wirkenden Wald-
gebiets und zur Behinderung und Verénderung von Luftaustauschbewegungen. Die ge-
landeklimatischen Veranderungen wirken sich wiederum auf die Standortbedingungen fir
Pflanzen und Tiere aus.

Wechselwirkungen mit Bedeutung fir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der Na-
tura-2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind aufgrund der bestehenden Abstinde zu
den néchstgelegenen Schutzgebieten nicht zu erwarten.

3.9 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfthrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Umweltzustand
des Plangebietes gegeniiber dem derzeitigen Stand ebenfalls wesentlich verédndern wird,
da das Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Zossen als gemischte Baufidche
dargestellt ist und fir eine zuklinftige bauliche Entwicklung vorgesehen ist.

Die Wahrscheinlichkeit des Eintretens des Prognosenulifalls fir das Plangebiet ist auf
Grund der seitens des Vorhabentragers gegentber der Stadt bekannt gemachten Inves-
titionsabsichten und des Antrages zur Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens nicht
anzunehmen, so dass im Rahmen der Umweltpriifung nicht néher darauf eingegangen
wird.

4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitpldne und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Inso-
weit ist hier zu beschreiben, wie die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des je-
weils zu berlcksichtigenden Fachrechts beachtet werden.

28/37



Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, vB-Plan ,Berliner Allee/GuistedtstraBe* 10.09.2020

Unter Berlicksichtigung der Bestandsaufnahme (Pkt. 6.2.1) und der prognostischen Ab-
schatzungen unter Pkt. 6.2.2 ist zum gegenwiértigen Stand der Planung davon auszuge-
hen, dass hierbei das Naturschutzrecht zu beachten ist.

Insofern sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1a
Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft
durch die Planung zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, zur Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen zu entwickein. Gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpléne und in der Ab-
wégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Insoweit ist hier zu beschreiben, wie
die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des jeweils zu berlicksichtigenden Fach-
rechts beachtet werden.

Aus Griinden einer klaren Strukturierung des Umweltberichtes werden die einzelnen MaR-
nahmen schutzgutbezogen beschrieben. (Vielfach existieren jedoch Uberschneidungen
und komplexe Zusammenhéange in der Wirkung einzelner geplanter MaRnahmen auf die
jeweiligen Schutzgiiter. Zur Vermeidung unnétiger Dopplungen innerhalb des Umweltbe-
richtes erfolgt im jeweiligen Fall ein Querverweis auf das jeweilige Schutzgut, bei dessen
Betrachtung die geplante MaRnahme erstmals benannt wurde.)

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich sind erfor-
derlich.

4.1 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Grundsétzlich gilt fir den Verursacher eines Eingriffs ein Vermeidungsgebot, das ihn nach
§ 13 des Bundesnaturschutzgesetzes zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen
verpflichtet. Demzufoige hat die Vermeidung von Eingriffen in Naturhaushait und Land-
schaftsbild Prioritat vor dem Ausgleich oder Ersatz des voriibergehenden Eingriffs und
des Totalverlustes.

4.1.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Ladrm)

Zum Schutz vor Larm ist auf der Flache B des Bebauungsplanes die Laderampe mit einer
seitlichen L&rmschutzwand und einer Uberdachung zu errichten. Im Anschluss an die La-
derampe ist eine mindestens 10 m lange L&rmschutzwand, die eine Oberkante von min-
destens 52,5 m Gber NHN hat, zu errichten. Die L&rmschutzwand zur Laderampe sowie
die Unterseite der Uberdachung missen schallabsorbierend mit einem bewerteten Ab-

sorptionsgrad von mindestens aw = 0,5 ausgefiihrt werden.

Die Festsetzung dient dazu, den Schutz der siidlich angrenzenden Wohnnutzung zu ge-
wiéhrleisten. Ohne diese Festsetzung kdnnte es sein, dass ansonsten von der Anlieferung
— Be- und Entladung — Gerdusche und La&rmbelastungen ausgehen kdnnten, die fur die
angrenzende Wohnnutzung unzumutbar sein kénnten.

Neben der Textfestsetzung im Bebauungsplan werden im Durchfithrungsvertrag die Emp-
fehlungen zur Lage und Ausfithrung der Ldimschutzwand sowie die Anforderungen an die
technischen Anlagen mit Hinweis auf ggf. erforderliche bauliche MaRnahmen an den LUf-
ter- und technischen Anlagen zur Einhaltung des Larmschutzes verankert. Der Durchfih-
rungsvertrag wird detaillierte Betriebs-, Ladendéffnungs- und Lieferzeiten enthalten.

Auch wird im Durchfihrungsvertrag die Lage der Steliplatze zu der dem Wohnen abge-
wandten Seite festgelegt.

Unabhéngig davon ist im Rahmen des Baugenehmigungsantrags der Nachweis der Ein-
haltung des gesetzlichen, vollumfénglichen Larmschutzes nach TA-Larm fir die gesamte
geplante Betriebszeit zu fihren.
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4.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Aufgrund dessen, dass die tiberbaubare Fldche in den Sondergebieten so dimensioniert
wurde, dass die erforderlichen Rahmenbedingungen des Investors im Hinblick auf die ge-
plante Errichtung der beiden Einzelhandelsmérkte eingehalten werden konnen, sind die
Mdglichkeiten zur Vermeidung und Verringerung planbezogener Auswirkungen auf die
Umwelt eingeschrénkt. Folgende MalRnahmen kénnen dennoch geplant werden:

V1 Um ein MindestmaR an raumwirksamem Gehdlzbestand im Plangebiet zu sichern
wird im Bebauungsplan die Pflanzung von 25 Baumen festgesetzt. Erhaltene Alt-
b&ume sind auf das Pflanzgebot anzurechnen. Damit kann der planbedingte Ver-
lust der geschitzten Einzelbdume ausgeglichen und der Lebensraumverlust fir
Tiere und Pflanzen verringert werden.

Fallungen von Waldbaumen im Rahmen einer Baufeldfreimachung sind nicht der ord-
nungsgemaflen forstwirtschaftlichen Bodennutzung zuzurechnen und in der Folge ein-
griffsrelevant (hier v. a. Verlust von Lebensraum fiir Flederm&use und Brutvigel). Es gel-
ten die Belange des besonderen Artenschutzes gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG. Zur Eingriffsminimierung dient daher eine Bauzeitenregelung.

v2 Gehdlzféllungen durfen nur aufRerhalb der Brutperiode, also im Zeitraum vom 1.
Oktober eines Jahres bis zum 28./29. Februar des Folgejahres, durchgefiihrt wer-
den. Vor der Féllung potenzieller Fledermausquartierbdume ist die Anwesenheit
von Fledermdusen im Winterquartier fachgutachterlich durch eine Kontrolle aus-
zuschliefen und der UNB vorab das Ergebnis dieser Kontrolle vorzulegen.

Die Sicherung der MaRnahme erfolgt im Durchfithrungsvertrag.

4.1.3 Schutzgut Boden

Die geplante MaBnahme V1 dient auch der Vermeidung und Verminderung der nachteili-
gen Auswirkungen der Planung auf den Boden. Auf den bepflanzten Fldchen werden die
bestehenden Bodenstrukturen und -funktionen langfristig gesichert. Durch die Festset-
zung nicht vollstandig versiegelter Fldchen im Bereich der Parkplétze in den Sonderge-
bieten kann eine nicht quantifizierbare Eingriffsminderung erreicht werden.

V3 Festsetzung zur wasser- und luftdurchléssigen Befestigung von Wegen und Pkw-
Stellplétzen.

4.1.4 Schutzgut Wasser

Die geplanten MalRnahmen V1 und V3 dienen auch der Vermeidung und Verminderung
der nachteiligen Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt.

Nach § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist ,soweit eine Verunreini-
gung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenste-
hen ... Niederschlagswasser zu versickern®.

Versickerungsfldchen fur nicht belastetes Niederschlagswasser kénnen bei nicht techni-
scher Ausflihrung (Versickerung iber die belebte Bodenschicht) innerhalb der nicht Giber-
baubaren Flachen des Sondergebietes angelegt werden. Eine gesonderte Festsetzung
im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

4.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Die geplanten Mafinahmen V1 und V2 dienen auch der Vermeidung und Verminderung
der nachteiligen Auswirkungen der zuséatzlichen Versiegelung auf den Klimahaushalt.

4.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Die geplante MaRnahme V1 dient auch der Vermeidung und Verminderung der nachteili-
gen Auswirkungen der zusatzlichen Bebauung auf das Landschafts- und Ortsbild.
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V4  Zur Vermeidung und Verminderung erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf das
Landschafts-/Ortsbild wird unter Beriicksichtigung der angrenzenden Bebauung im
Bebauungsplan eine maximale Gebdudehshe von 10 m festgesetzt.

4.2 Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen

Den Anforderungen der Naturschutzgesetzgebung entsprechend mussen Ausgleichs-
und Ersatzmaf3nahmen im rdumlichen, zeitlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem Eingriff stehen. Der zu leistende Umfang der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
resultiert aus den durch die Bebauung entstehenden Beeintrchtigungen und Verlusten
von Naturhaushalt und Landschaftsbild. insgesamt sind solche MafRnahmen zu wihlen,
die unter Wahrung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung den Zielen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung am besten Rechnung tragen, wobei sowohl eine
quantitative wie qualitative Kompensation erfolgen soli. Nach Durchfiihrung der beschrie-
benen Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen verbleiben folgende Eingriffe, die
durch Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahmen kompensiert werden miissen:

4.21 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Pflanzen/Biotoptypen

Der Waldbestand im Geltungsbereich mit einer Fléche von 7.651 m? wird durch das Bau-
gebiet in Anspruch genommen, was eine volistdndige Waldinanspruchnahme (Waldum-
wandiung) bedeutet.

¢ Verlust von naturnahem Laubwald auf anthropogen beeintréchtigen Aufftllungsbo-
den =7.651 m?

Der Waldverlust ist auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift zu § 8 des Landeswald-
gesetzes auszugleichen. Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist darauf anzurechnen.

Auf der Grundlage der betroffenen Waldfunktionen wurde von der Forstverwaltung folgen-
des Ausgleichserfordernis ermittelt:

- Grundkompensation (Walderhalt gem. § 1 LWaldG) Faktor 1
- Sichtschutzwald (WF 4100) Faktor 0,75
- Erholungswald Intensitatsstufe 2 (WF 8102) Faktor 0,75

Ausgleichsfaktor gesamt:  1:2,5

Fur den Ausgleich nach Landeswaldgesetz ware die Erstaufforstung einer Flache von
19.127 gm erforderlich (Berechnung: 7.651 m? x 2,5 = 19.127 m?).

Besteht die Kompensation entgegen dem Standardfall Gesamtkompensation aus Erstauf-
forstung und dkologischen WaldumbaumafBnahmen, ist bei der Herleitung der Fl&chen-
gréRe der WaldumbaumafRnahme der Fldchenwert zu beriicksichtigen. Dieser betrégt fiir:

- Erstaufforstung (EA) eines Laubholzbestandes (adédquat dem Umwandiungsbe-
stand): 1,51 €/m?
- Waidumbau (WU): 1,34 €/m?

Insofern die Kompensation aus Erstaufforstung und waldverbessernder MaRnahme (6ko-
logischer Waldumbau) besteht, erfolgt eine monetére Riickrechnung der tiberschiefen-

den Flache.

7.651 m*x25=19.127 m?

Erstaufforstung 7.651 m?

Ermittlung Gberschieflende Flache = 19.127 m? - 7.651 m? = 11.476 m?
11.476 m* x 1,51 €/m? (Flachenwert EA) = 17.328,76 €

31/37



10.09.20202 Stadt Zossen, OT Winsdorf vB-Plan ,Berliner Allee/GutstedtstraBe

Ermittlung Flachenbedarf Waldumbau = 17.328,76 € : 1,34 €m? (Flichenwert WU) =
12.932 m? (gerundet).

Bei einer Kompensation durch Erstaufforstung und 6kologischen Waldumbaumafinahmen
sind neben der Erstaufforstung von 7.651 m?, 6kologische WaldumbaumaRnahmen auf
einer Flache von mindestens 12.932 m? erforderlich.

Abb. 1 vertraglich gesicherte Erstaufforstungsflichen Gemeinde Warchau

Zur Durchftihrung 6kologischer WaldumbaumaRnahmen wurde ein bereits genehmigtes
Projekt Uber einen Drittanbieter (NaturePen-Biiro fiir Forst- und Landwirtschaft) vertraglich
gesichert. Damit werden auf einer Fldche von 12.932 m? in der Gemarkung Schénwalde,
Flur 1, Fist. 34 im Naturraum ,Mittlere Mark“ waldverbessernde Malnahmen durchgefihrt.
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Tab. Ubersicht Kompensationsflichen

EAF 1 WUF 1
Kataster Warchau Schbénwalde
Flur 11 Flur 1
Fist. 147 Fist. 34
Landkreis Potsdam Mittelmark Potsdam Mittelmark
Naturraum Mittlere Mark Mittlere Mark
Flache zur Kompensation BP 7.651 m? 12.932 m?
Berliner Allee/Gutstedtstr.
Eigentumer/Nutzungsberechtigter | Ewald Endres Naturepen Buiro ftir Forst und
Landschaft
Erstaufforstungsantrag genehmigt genehmigt
Vertragliche Sicherung Vertrag mit Krause Bautrager Vertrag mit Krause Bautriger
Holding GmbH Holding GmbH
Entwicklungsziel Erstaufforstung mit Sandbirke | Unterbau mit standortgerechten
und Waldkiefer einschl. Wald- | und standortheimischen Baum-
randgestaltung und Straucharten
Planung und Umsetzung Ab Winterhalbjahr 2019/20 Winterhaibjahr 2018/18

Die rechtsverbindliche Sicherung und Durchfiihrung der Manahmen erfolgt im Durchfith-
rungsvertrag. Aus Sicht der Gemeinde liegen damit alle Voraussetzungen fiir die abschlie-
Rende forstrechtliche Genehmigung im Rahmen des Bauantragsverfahrens vor.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen

Bei allen BaumaBnahmen sind Baumbesténde auf Vorkommen geschiitzter Lebensstat-
ten zu untersuchen. Vor Rodungsbeginn sind Baume (Stammdurchmesser > 50 cm) mit
Baumhdohlen oder groReren Stammrissen auf Winterquartiere von Flederm&usen zu kon-
trollieren. Sollte das Vorhandensein von Flederméausen festgestellt werden, sind artspezi-
fische Mafinahmen in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde durchzufithren (z.B. Um-
setzen in andere Winterquartiere, Verbringen in Stammabschnitten und sichern vor Préida-

toren).

Flederméuse

Fortpflanzungsstétten von Fledermausarten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen, kén-
nen aber nicht ausgeschlossen werden. Insbesondere die nachgewiesenen Baumhdéhien
weisen ein Quartierpotenzial auf. Daher ist von einem Verlust von zumindest zeitweilig
genutzten Fortpflanzungsstétten sowie Ruhestétten auszugehen.

Als Ausgleich fir den méglichen Verlust von Héhlenb&umen bzw. B4umen mit Rissen als
potentielle Sommerquartierplatze wird gutachterlich empfohlen, Leitstrukturen zum UG
durch Baumpflanzungen zu gewéhrieisten und den potentiellen Quartierverlust durch An-
bringung und Pflege von 6 Fledermauskasten in der Umgebung des Plangebietes zu mi-
nimieren — hierbei sollten 4 sommer- und 2 wintertaugliche Késten verwendet werden
(Empfehiung: Schwegler- Holzbetonkéasten - fir unterschiedlich groe Arten).

Die 6kologische Funktion der potenziell vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungsstétten
bleibt somit im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.

Brutvéael

BaummalBnahmen im Plangebiet werden besonders Buschbriter und Héhlenbriiter be-
treffen. Die Pflanzung dichter Basche wird deshalb empfohlen. Fur héhlenbritende Sing-
voigel wird in der Umgebung des Plangebietes die Anbringung von zehn Nistkasten gut-
achterlich empfohlen. Far Arten bis zur GroRe der Kohimeise werden Nistkdsten mit einem
Durchmesser des Einflugloches von 30 bis 35 mm, mit einem Durchmesser von <30 mm
(Blaumeise) und mit einem Durchmesser von 45 bis 50 mm (Star) vorgeschlagen.
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Die rechtsverbindliche Sicherung der artenschutzrechtlichen Kompensationsmanahmen
erfolgt in einem stédtebaulichen Durchfiihrungsvertrag. Eine Festsetzung im Bebauungs-
plan ist mangels bodenrechtlichen Bezugs nicht méglich. Insgesamt werden vor der Be-
raumung des Plangebietes 6 Fledermausk&sten und 10 Nistkésten fur Hohlenbriter an
Altbdumen des nahegelegenen Waldgrundstiicks (Flurstiick 633) angebracht. Das Flur-
stick gehort der EWZ und ist im FNP der Stadt Zossen zum gréfiten Teil als Waldflache
dargestellt. Hier ist eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem Vorhabentrager und
dem Eigentiimer der Fléche (EWZ) vorgesehen.

== s

Abb. 2 Waldflache fir Ersatznistkédsten fir Fledermause und Héhlenbriiter in der Nahe
des Plangebietes

4.2,2 Schutzgut Boden

¢ Volistdndiger Verlust der Bodenfunktion auf zusétzlich bebaubaren Flachen in den
Sondergebieten.

Unter Beriicksichtigung der erforderlichen Kompensationsrelation von 1:1 ergibt sich ein
Kompensationserfordernis von 7.524 m?.

Die urspriinglich zur Eingriffskompensation vorgesehene Entsiegelung sowie der Abriss
einer Halle auf dem ehemaligen Militérareal (Block 409) in Winsdorf-Waldstadt konnte
aus wirtschaftlichen Griinden nicht umgesetzt werden.

Der Ausgleich fur das Schutzgut Boden erfolgt durch die Aufwertung von Bodenfunktio-
nen im innerhalb des Naturraums ,Mittlere Mark” gelegenen zertifizierten Fl&chenpool
~Grenzelwiesen” der Flachenagentur Brandenburg.

Mit der MaRnahme wird eine Aufwertung der Bodenfunktion durch Extensivierung der Bo-
dennutzung (Umwandlung Intensivgriiniand in Extensivgriinland) und eine Wiedervernas-
sung auf einer Flache von 15.048 m? durchgefiihrt. Mit der Nutzungsextensivierung und
der Wiederverndssung ergibt sich gem. HVE ein Kompensationsfaktor von 1:2.

Die rechtsverbindliche Sicherung der Fléche erfolgte durch Vertrag zwischen dem Vor-
habentréger und der Fldchenagentur Brandenburg GmbH.
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4.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter Berlcksichtigung des Ziels, zur Abrundung des Einzelhandelsangebotes in Wins-
dorf einen Lebensmittelmarkt als Vollversorger und einen sonstigen Einzelhandelsbetrieb
durch einen Vorhabentréger zu errichten, bestehen gegeniiber der vorliegenden Planung
keine echten Alternativen.

§ Zusétzliche Angaben

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

Auf der Ebene des Bebauungsplans wurden im Rahmen der Umweltprtifung keine tech-
nischen Verfahren eingesetzt. Das Vorgehen im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebau-
ungsplan umfasst verschiedene Bearbeitungsstufen:

1. Bestandsaufnahme und Bewerten des Plangebietes, teilweise auch angrenzender Be-
reiche;

2. Beachten fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Standards;
3. Auswerten der faunistischen Untersuchung zum Plangebiet;

4. Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und Hinweisen
zum Planverfahren, insbesondere hinsichtlich erforderlicher Festsetzungen im Bebau-

ungsplan;

5. Einzelabstimmungen mit Behérden.

Die Methoden der verwendeten Fachgutachten umfassen u. a.:
¢ Empirische Bestandsaufnahmen vor Ort,
» Biotopbewertung, verbal-argumentative Bewertung.

5.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Das sog. ,Monitoring“ nach § 4 ¢ BauGB bezieht sich auf die nachtréagliche Uberwachung
erheblicher Umweltauswirkungen des Plans und soll die Gemeinde veranlassen, bei un-
vorhergesehenen Auswirkungen zu reagieren. Damit besteht der primére Anwendungs-
bereich des Monitorings darin, die prognostischen Folgenabschétzungen bei der Planauf-
stellung im Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Sollte die tatséchliche Entwicklung nicht
mit den prognostizierten Folgen (bereinstimmen, soll dies nicht zu Lasten der Umwelt
gehen, sondern der Gemeinde Anlass geben, behebend einzuschreiten.

Unter Berlicksichtigung der generellen Ziele der Planaufstellung, der Ergebnisse der Um-
weltpriifung und aufgrund der bundesrechtlichen Vorgabe der Beschrankung der Uberwa-
chung auf erhebliche Umweltauswirkungen sowie unter Berticksichtigung der bisherigen
Stellungnahmen der Behérden im Planungsprozess ergibt sich aus Sicht der Stadt bisher
kein Erfordemis entsprechender Uberwachungsmafnahmen im Sinne des Baugesetzbu-

ches.

5.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung
Die Umweltprifung der Planung lésst sich folgendermafien zusammenfassen:

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Ergén-
zung des Einzelhandelsangebotes in Wiinsdorf durch einen Lebensmittelmarkt als Voll-
versorger (SO 1 mit 7.190 m?) und einen sonstigen Laden (SO 2 mit 2.500 m?2) durch einen
Vorhabentrager geschaffen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungspians umfasst
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eine Flache von rund 11.690 m?, die aktuell zum gréRten Teil mit Wald bestanden ist und
im sidwestlichen Teil als Anwohnerparkplatz genutzt wird.

Zur Ermittlung und Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung im Rahmen der Umweltpriifung wurden naturschutzfachliche und faunistische
Untersuchungen durchgefiihrt. Im Ergebnis davon wurden die planbedingten Auswirkun-
gen auf die Natur und die Landschaft ermittelt und bewertet.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen der Planung sind zu erwarten:
¢ Der planbedingte Verlust von ca. 7.651 m? naturnahem Laubwald
¢ Der Verlust von 10 Stiick nach BaumschutzVO T-F geschiitzten B&dumen

» Der Verlust und die Beeintréchtigung von Boden als Puffer, Speicher und Versicke-
rungsfldche fir Regenwasser durch die zuldssige Uberbauung einer Flache von ma-
ximal 7.524 m2.

Zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der voraussichtlich nachteiligen Plan-
auswirkungen ist es erforderlich, zweckentsprechende Festsetzungen innerhalb des Plan-
gebietes zu treffen und erforderliche AusgleichsmafRnahmen auf3erhalb des Geltungsbe-
reiches der Planung zu sichern. Im Einzelnen handelt es sich um folgende MaRnahmen:

Naturschutzrechtlicher Ausgleich/Ausgleich nach Landeswaldgesetz

Der Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Boden betragt 7.524 m?. Fur den Waldveriust
ergibt sich ein Kompensationsbedarf bei einem Kompensationsfaktor von 1:2,5 von ins-
gesamt 19.127 m?. Fur der geplanten Kompensation der Waldumwandiung ist eine Erst-
aufforstung von 7.651 m? und WaldumbaumaRnahmen auf einer Fl&che von 12.932 m?
erforderlich.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch die Aufwertung von Bodenfunktionen im
zertifizierten Flachenpool ,Grenzelwiesen” der Flédchenagentur Brandenburg GmbH kom-
pensiert. Mit der MaRnahme wird eine Aufwertung der Bodenfunktion durch Extensi-vie-
rung der Bodennutzung (Umwandiung Intensivgriiniand in Extensivgriinland) und eine
Wiederverndssung auf einer Fléche von 15.048 m? durchgefihrt. Mit der MaRnahme ist
der Eingriff in das Schutzgut Boden volisténdig kompensiert.

Der Ausgleich nach Landeswaldgesetz erfolgt durch Erstaufforstung von 7.651 m? und
Waldumbau auf 12.932 m2,

Der Kompensationsbedarf von 7.651 m?fiir die Erstaufforstung wird durch die vertragliche
Sicherung einer genehmigten Erstaufforstungsfléiche (Landesbetrieb Forst, Oberférsterei
Lehnin; Gesch._Z.: LFB 13.03-7020-06/06/18) in der Gemarkung Warchau im Naturraum
Mittlere Mark mit einem Drittanbieter (Ewald Endres) erbracht.

Zusétzlich werden auf einer Flache von 12.932 m? dkologische WaldumbaumaRnahmen
durchgefihrt. Die Flache liegt innerhalb des Naturraums ,Mittlere Mark* in der Gemarkung
Schonwalde, Flur 1, Fist. 34. Hier wurde ein bereits genehmigtes Projekt iber einen
Drittanbieter (NaturePen-Biiro fiir Forst- und Landwirtschaft) vertraglich gesichert.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir den Vegetationsverlust (Schutzgut Pflanzen und
Tiere von 7.651 m? kann darauf angerechnet werden. Der Kompensationsbedarf fur Ein-
griffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere kann auf diesen Fléchen vollstandig gedeckt

werden.

Als Ausgleich fuir den Verlust von dauerhaft geschitzten Lebensstétten von Végeln und
Flederm&usen werden im Umfeld des Plangebietes insgesamt 10 Nistkésten fur héhlen-
britende Vogelarten sowie 6 Fledermauské&sten an geeigneten Badumen angebracht. Die
MaRnahmen erfolgt in der Néhe des Plangebietes auf dem Flurstiick 633
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Da diese MaRnahmen nur auBerhalb des Plangebietes durchgefithrt werden kénnen er-
folgt ihre rechtsverbindliche Sicherung im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan, der
Bestandteil des Satzungsbeschlusses sein wird.

Als Ausgleich fur den planbedingten Verlust von nach Baumschutzverordnung des Land-
kreises geschitzter Baume wird im Bebauungsplan die Pflanzung von 24 Baumen textlich
festgesetzt.

Fazit

Zum Abschluss der Umweltpriifung der vorliegenden Planung ist einzuschétzen, dass die
voraussichtlich absehbaren erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelbar
und eingrenzbar sind, deren Wirkung vermieden, vermindert und an anderer Stelle aus-
geglichen werden kann und dass letztendlich von der Planung insgesamt keine Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind, die eine Durchfiihrung des Planverfahrens unmdglich ma-
chen.

Unter Berucksichtigung dieser Gesamteinsch&tzung und der Ergebnisse der Umweltpra-
fung ist eine Erforderlichkeit zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bebauungsplans auf die Umwelt nicht gegeben.

5.4 Quellenverzeichnis zur Umweltpriifung
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Einfithrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

An der Berliner Allee/GutstedtstraBe in Zossen, OT Wiinsdorf ist die Ansiedlung eines
Edeka-Verbrauchermarkts und weiterer Fachméarkte geplant. Nach den vorliegenden
Unterlagen wird das Vorhabenkonzept aufgeteilt auf zwei Komponenten max. 2.240
gm VKF umfassen (aktuelle Fldchenberechnung: Verbrauchermarkt 1.600 gm und
Fachmarkt 640 gm). Es ist beabsichtigt, das Vorhaben {iber einen Bebauungsplan mit
Ausweisung als Sondergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel zu realisieren.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermittiung
und Bewertung der stidtebaulichen und raumerdnerischen Auswirkungen des Vorha-
bens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung. Die Vorhaben sollen (iber die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Berliner Allee/GutstedtstraBe” umgesetzt wer-
den. PriifungsmaBstab sind demnach § 11 Abs. 3 BauNVO0, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen in Brandenburg bzw. in der Planungsregion Ha-
velland/Fl&ming. Darliber hinaus ist das Zentrenkonzept der Stadt Zossen (Entwurf) zu
beachten.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungskonzept
durchgefiihrt:

® Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten; Wiirdigung der stédtebaulichen und funktionalen Einbindung des
Vorhabens in das Zentrum,

® Darstellung des Vorhabens mit den einzelnen Komponenten im Hinblick auf seine
Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz;

®  Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziobkonomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevilkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

® Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens v.a. auf Basis der Wettbewerbsstruk-
turen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartografische Darstellung;

® Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Einzugsgebiet des Vorhabens
fir die periodischen Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren);
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Abschétzung der Umsétze und Fichenproduktivitaten im vorhabenrelevanten Ein-
zelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet (Ver-
kaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschétzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Ein-
zugsgebiets);

Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsatzes
und zu den Marktanteilen fiir die periodischen Sortimente und wesentlichen ape-
riodischen Sortimente?;

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen; dariiber hinaus wurden auch die Effekte zulasten der Einkaufsal-
ternativen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets abgeschatzt; Aussage zu den
tibrigen Sortimenten des Flachenpools fiir den Fachmarkt oder die Fachmérkte (v.a.
jene mit hohen Marktanteilen);

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemé&B
der Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen in Brandenburg bzw. in der Planungsregion
Havelland/Fldming.

Einordnung in das im Entwurf vorliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Zossen;

B Zusammenfassende Bewertung unter Ber{icksichtigung der Untersuchungsergeb-

nisse; flankierende gutachterliche Empfehiungen fiir den Bebauungsplan.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
ven Primér- und Sekundérerhebungen durchzufiihren:

Sekundéranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschizgiger In-
stitute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Vor-Ort-Erhebung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im Einzugsgebiet
des Vorhabens fiir die periodischen Sortimente und der Einkaufsalternativen (>
400 qm VKF);

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fiir das ge-
plante Vorhaben und hinsichtlich der Einbindung in das Zentrum;

1 Die aperiodischen Sortimente fir den Fachmarkt oder die Fachmérkte werden auf Basis von Marktanteilen (= Tragfahigkeit) ermittett.
Eswird auf die Daten des Einzelhandelskonzepts zuriickgegriffen,
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® Begehungenderwesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungs-

bereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2022 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Varhabenstandort befindet sich an der Berliner Allee/GutstedtstraBe im Ortsteil
Wiinsdorf der Stadt Zossen.
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Abbildung1: Lage des Mikrostandorts

Die Erreichbarkeit des Standorts mit dem MIV kann aufgrund der direkt angrenzenden
BundesstraBe 96, welche durch das gesamte Stadtgebiet in Nord-Siid Richtung fiihrt
und eine wichtige Verkehrsachse darstellt, als sehr gut bezeichnet werden. Die Zu- und
Abfahrt zum Standort soll iiber die GutstedtstraBe erfolgen. Die Anbindung an den
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GPNV erfoigt (iber die Haltestelle ~BahnhofstraBe”, welche sich direkt am Standort be-
findet. Hier verkehren verschiedene Buslinien mehrmals die Stunde.

Das Vorhabenareal ist derzeit geprégt durch zwei Brachflichen, die durch eine kleine
StraBe voneinander getrennt sind. Zudem befinden sich noch mehrere Stellplitze auf
dem Gelénde.

In direkter Nachbarschaft zum Standort befinden sich ein Netto Stavenhagen-Le-
bensmitteldiscounter, eine Tankstelle, ein Altenheim, mehrere Dienstleister sowie ge-
werbliche Betriebe. In stdlicher Richtung grenzt zudem ein Wohngebiet
(Mehrfamilienhduser) an das Areal an.

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Zossen aus dern Jahr 2020 ist
der Vorhabenstandort Teil des Ortsteilzentrums Wiinsdorf. Die Entfernung zum
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt betriigt rd. 5 km.

Abbildung 2: Vorhabenstandort mit Blick von der StraBe Am Bahnhof
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Abbildung 3: Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter auf der gegenilberliegenden StraBenselte

;i
H
AL

Abbildung 4: Dienstieister im Geb&udekomplex auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
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Abbildung 6: Berliner Allee mit Blick RichtungSiiden
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Abbildung 8: Gutstedtstraie mit Blick Richtung Osten
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Ansiedlung eines Edeka-Ver-
brauchermarkts an der Kreuzung Berliner Allee/GutstedtstraBe in Zossen. Dabei
soll die Verkaufsflache rd. 1.600 qm betragen.

Der Sortimentsschwerpunkt des Edeka-Verbrauchermarkts liegt in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
Damit stelit der Betrieb einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufs-
flachenanteil aperiodischer Randsortimente2liegt fiir Verbrauchermérkte erfahrungs-
geman beica. 10 %.

Verkaufsfldchenstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts

Branchenmix G
periodischer Bedarf 1.440
aperiodischer Bedarf 160

Gesamt 1.600

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabele 1; Sortimentsstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts

Zusétzlich soll auf dem Gelénde ein Fachmarkt oder ggf. mehrere Fachmérkte mit einer
maximalen Verkaufsfléche von rd. 640 gm angesiedelt werden. Da das genaue Sorti-
ment noch nicht definiert wurde, wird u.a. auf Basis von gesamtstédtischen Angebots-
licken eine Aussage zu allgemein tragfihigen Sortimenten und Verkaufsfiichen
gemacht. Damit bestiinde sodann fiir den Fachmarkt oder die Fachmirkte auf Ebene
des B-Plans eine gréBere Flexibilitét in der (Nach-) Belegung (,Flichenpool”).

Das Vorhaben soll iiber ein Bauleitplanverfahren realisiert werden und ist damit nach §
11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4
BauGB zu beurteilen. Zusétzlich sind die raumordnerischen Bestimmungen und das
kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzept zu beriicksichtigen.

2 Sog. Non-Food-Sertimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmitte! (i.d.R. zentren- und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente gemaB ortlicher Sortimentsloste).
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An der Kreuzung Berliner Allee/GutstedtstraBe soll ein Edeka-
Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 1.600 gm
angesiedelt werden. Zusatzlich soll ein Fachmarkt oder ggf. mehrere
Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 640 gm auf
dem Gelénde angesiedelt werden. Das Vorhaben soll (iber eine
Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach § 11 Abs. 3
BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen Kriterien zu
beurteilen. Auch das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt
Zossen muss in der Abwagung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit
beriicksichtigt werden.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Die brandenburgische Stadt Zossen befindet sich zentral im Bundesland in unmittel-
barere N&he zur Metropole Berlin und ist dem Landkreis Teltow-Fldming zugehorig.
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Abbildung 9: Lage im Raum

Die Stadt Zossen gliedert sich in folgende Orts- und bewohnte Gemeindeteile:

B Glienick mit Gemeindeteil Werben
® Horstfelde

® Kallinchen
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® Lindenbriick mit den Gemeindeteilen Funkenmiihle und Zesch am See
®  Nachst Neuendorf

® Nunsdorf

® Schoéneiche

® Schiinow

® Winsdorf mit den Gemeindeteilen Neuhof und Waldstadt

® Zossen mit Gemeindeteil Dabendorf

sowie sechs Wohnplatze.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Zossen kann insgesamt als sehr gut bewertet
werden. Sie beinhaltet den Knotenpunkt der BundesstraBen B 96 (Nord-Siid Richtung)
und B 246 (Ost-West-Richtung), welche beide durch das Stadtgebiet fiihren. In rd. 11
km Entfernung befinden sich zudem die Autobahn A 10 (siidlicher Berliner Ring) sowie
in rd. 12 km Entfernung die Autobahn A 13 (Berlin-Dresden). Durch einen eigenen
Bahnhof ist Zossen an das Schienennetz angebunden. Hier verkehren im 30 Minuten-
Takt die Regionalbahnen RE 5 und RE 7 auf der Strecke Berlin-Dresden. Dariiber hinaus
gibt es mehrere Busverbindungen in die Region.

Von Seiten der Landesplanung ist die Stadt Zossen als Mittelzentrum eingestuft

und Gbernimmt damit die qualifizierte Versorgung insbesondere der eigenen Bevélke-
rung und derer im direkten Umland. Insbesondere periodische Sortimente gilt es im
qualifizierten Umfang vorzuhalten. Nachstgelegene Orte mit mittelzentraler Funktion
sind: Ludwigsfelde, Blankenfelde-Mahlow, Konigs-Wusterhausen und Luckenwalde.
Hinzu kommt auBerdem die Metropole Berlin (rd. 30 km nérdlicher Richtung).

Die Stadt Zossen ist das wasserreichste Gebiet im Landkreis Teltow-Flaming und auf-
grund der Seenlandschaft auch fiir Touristen attraktiv. Hinzu kommen diverse his-
torische Bauwerke und Bunkeranlage aus Zeiten des 2. Weltkriegs und der DDR, welche
ebenfalls touristisches Potenzial aufweisen.

Soziodkonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Zossen verlief seit 2016 mit einem jahrlichen An-
stieg von rd. 2,7 % p.a. deutlich positiv. Nach Angaben des Statistischen Landesamts

lebten in Zossen am 01.01.2020

gut 19.900 Einwohner.

Im regionalen Vergleich lag die Einwohnerentwicklung in Zossen damit {iber den
ebenso positiven Trends in den umliegenden Gemeinden und Stadten (rd. 0,4 % p.a. bis
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rd. 1,2 % p.a.) sowie im Landkreis Teltow-Flaming (rd. 1 % p.a.) bzw. im Land Branden-
burg (rd. 0,4 % p.a.).

Einwohnerentwicklung in der Stadt Zossen im Vergleich

Gemeinde, Stadt, Landkreis, Land . ’
Zossen 17.905 19.912 2.007 112 2,7

Rangsdorf 10.848 11.369 521 4,8 1,2
Am Mellensee 6.628 6.818 180 29 07
Baruth/Mark 4.146 4.217 71 1,7 0,4
Teupitz 1813 1901 88 4,9 1,2
Mittenwalde 8.898 9.269 371 4.2 10
Ludwigsfelde 25.030 26.800 1770 71 17
Trebbin 9.394 9.639 245 26 0,6
LK Teltow-Fiiming 163.563 169.997 B.444 39 1,0
Brandenburg 2.484.826 2.521.893 37.067 15 04

Quelle: Amt fiir StatistikBerlin-Brandenburg (Stand Jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevilkerungsentwicklungim Vergleich

Fir die Prognose der Bevéikerungsentwicklung in Zossen kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research?, unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in
den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch
inden néchsten Jahren positiventwickeln werden. Im Jahr 2022 (dem maglichen Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Zossen daher mit einer Bevilke-
rungszahl zu rechnen von

etwa 20.370 Einwohnern.

Zossen verfiigt liber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* von 89,1.
Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Teltow-
Fldming (82,9) sowie zum Landesdurchschnitt (87,0) tiberdurchschnittlich aus.

Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven
Einwohnerentwicklung zusétzliche Impulse flr die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Zossen. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.

B Vgl. kleinrdumige Bevdlkerungsprognose von MB-Research 2019. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2,000 Einwohner: 12,
koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung).

4 Vgl. MB-Research: Einzethandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2020. Durchschnitt Deutschland=100.
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Zossen ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft und
ubernimmt damit Versorgungsfunktionen fiir das eigene Stadtgebiet
sowie fiir die umliegende Bevidlkerung.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Zossen (ibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken, Dariiber hinaus ist
das eigene Filialnetz von Edeka zu beriicksichtigen. Das Einzugsgebiet des Vorhabens
insgesamt wird auch von der Ausstrahlungswirkung des Verbrauchermarkts geprigt,
sodass insgesamt von einem einheitlichen Einzugsgebiet fiir alle Untersuchungskom-
ponenten ausgegangen werden kann.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die (iberdrtlichen Wettbewerbsstrukturen im Lebens-
mitteleinzelhandel dargestellt, welche die rdumliche Auspragung des Einzugsgebiets
beeinflussen. Wie dieser zu entnehmen ist, befindet sich in direkter Nachbarschaft
zum Standort ein Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter. im ndheren Umfeld (rd.
1 km bis 3 km Entfernung) sind zudem noch zwei weitere Lebensmitteldiscounter
(Netto und Aldi) ans&ssig. Des Weiteren befinden sich im Norden der Stadt noch ein
Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter in solitérer Lage (rd. 6 km Entfernung) so-
wie eine Einzelhandelsaggiomeration mit einem Kaufland-Verbrauchermarkt, einem
Lidi-Lebensmitteldiscounter und einem Rossmann-Drogeriemarkt (rd. 7 km Entfer-
nung). Die néchstgelegenen Edeka-Markte liegen in der Gemeinde Am Mellensee (rd. 7
km ostlicher Richtung), in der Stadt Mittenwalde (rd. 14 km nordéstlicher Richtung)
und in der Stadt Rangsdorf (rd. 17 km nérdlicher Richtung). Diverse weitere Verbrau-
chermérkte und Lebensmitteldiscounter sind in den umliegenden Gemeinden und
Stadten ebenfalls vorhanden und schranken das Einzugsgebiet des Edeka-Markts in
nordlicher, stidlicher und westlicher Richtung deutlich ein. In éstlicher Richtung ist da-
gegen kein Verbrauchermarkt in der Ndhe vorzufinden.
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation im
Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Marktdurchdringung im Einzugsgebiet
auswirkt.

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in Zone 1a (iber den gesamten siid-
lichen Ortsteil Wiinsdorf im siidlichen Stadtgebiet. Die Zone 1b deckt das restliche
Stadtgebiet von Zossen im Norden ab. Die Zone 2 umfasst im Siiden das Zentrum der
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Abbildung 11: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 27.350 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen kann von einem stei-
genden Einwohnerpotenzial in 2022 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 27.870 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens in Zossen

Bereich 2020 2022
Zone la 7.282 7.450
Zonelb 12.472 12.760
Zone 2 7.594 7.660
Einzugsgebiet 27.348 27.870

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Verbrauchermarkt

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft5 im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betrégt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 166,4 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2022 ist ange-
sichts der prognostizierten Bevdlkerungszuwéachse von einer Erhhung des Nachfra-

gepotenzials auszugehen auf
rd. 169,6 Mio. € (+ 3,2 Mio. €).

Davon entfallen rd. 84, 6 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2022 in Mio. €

Daten Zonela Zonelb Zone2 Gesamt
PeriodischerBedarf 22,2 381 24,3 84,6
Aperiodischer Bedarf* 22,3 382 24,4 84,9
Gesamt 44,6 76,3 48,7 169,6

Quelle: Eigene Berechnungen.*ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fachmarkt/Fachmérkte

Fiir den ergénzenden Fachmarkt oder ggf. Fachmarkte sind in den verschiedenen Sor-
timenten folgende Nachfragepotenziale bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des
Vorhabens anzunehmen:

5 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2019
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2022 in Mio. €

Daten Zonela Zonelb Zone 2 Gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 19,4 33,2 21,2 73,7
Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel 16 2,7 1,8 6,1
Phamazeutischerund medizinischer Bedarf 10 1,7 11 37
Tiemahrung 0,3 05 0,3 1,2
Bekleldung/Wasche 4,2 7.2 5 15,9
Schuhe, Lederwaren 11 19 1,2 4,2
Spielwaren, Hobbybedarf 0,9 1,5 1,0 33
Sportbedarf, Camping 1,2 2,0 1,3 44
Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren 15 2,6 1,7 58
Hausrat, GPK 2.5 4,3 2,7 9,5
Optik 0,7 11 07 25
Uhre, Schmuck 0,5 09 0,6 20
Elektrobedarf 39 6,7 4,3 14,9
Haus- undHeimtextilien 11 19 1,2 4,2
Mbbel 2,5 4,2 2,7 9,4
Bau-und Gartenbedarf 4,8 8,2 5,2 18,2

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 5:Nachfragepotenzial dermiglichen Fachmarktsortimente zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fir das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum
auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabens in 2022 etwa 27.870 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet fiir den
Verbrauchermarkt wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 169,6 Mio. €
ansteigen. Davon entfallen rd. 84,6 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stidtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb und direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Einzelhandelsstrukturim Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Juli 2020 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbestands (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewa-
ren/Gesundheits- und Pflegeartikel) im Einzugsgebiet durchgefiihrt. Zusatzlich
wurden innerhalb der Stadt Zossen alle weiteren Sortimente fiir den Fachmarkt oder
die Fachmérkte vollstandig erhoben. Die Umsitze fiir den priifungsrelevanten Einzel-
handel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage aligemeiner Branchenkennziffern,
der ermittelten Verkaufsfldchen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation stand-
ortgewichtet ermittelt. Im spéteren Verlauf werden neben dem nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsbestand auch alle weiteren Sortimente in einem zusitzlichen
Kapitel betrachtet, da diese die moglichen Hauptsortimente des Fachmarkts oder ggf.
der Fachmarkte darstellen kbnnten.

Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Zossen

In der Stadt Zossen wird ein einzelhandelsrelevantes Angebot von etwa 19.200 gm
Verkaufsfldche vorgehalten. Der GroBteil des Angebots entfallt dabei auf den Ergén-
zungsstandort Stubenrauchstrafe.

Die Differenzierung der aktiv betriebenen Verkaufsfidiche nach Branchengruppen
ergibt, dass der Sortimentsschwerpunkt auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(rd. 10.280 gm) entfélit. Umgekehrt verfiigt das Mittelzentrum iiber einen iiberschau-
baren Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten. Die groBte Verkaufsfliache liegt hier bei
dem Sortiment Bekleidung/Schuhe mit rd. 2.900 gm. Insgesamt gesehen weist der
Zossener Einzelhandel damit eine unausgeglichene Branchenstruktur auf, die auf ein
einzelhandelsseitig schwaches Mittelzentrum weist,
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Verkaufsfldchen- und Umsatzstruktur des Zossener Einzelhandels

T Verkauf: sr!éche :'_.atzi: Ha c;he‘nlpf“.o—

ingm duktivitat®
Kurzfristiger Bedarf 10.280 52,9 5.150
Nahrungs- und Genussmittel 8.430 440 5.220
Gesundheits- undPflegeartikel 1.700 87 5.100
Drogerie-, Parfiimerle-, Kosmetikartike! 1130 54 4.790
pharmazeutischerund medizinischer Bedarf 570 33 5.710
Tiernahrung 150 03 1.780
Mittelfristiger Bedarf 5.860 14,8 2.520
Bekleidung/Wasche 2435 4,7 1.950
Schuhe, Lederwaren 485 1,2 2.420
Spielwaren, Hobhybedarf 260 0,7 2.860
Sportbedarf, Camping 670 17 2.490
Biicher/Zeitungen, Schrelbwaren 855 38 4.390
Hausrat, GPK 1155 2,7 2.340
Langfristiger Bedarf 3.030 7.8 2.580
Optik 180 12 6.400
Schmuck, Uhren 95 0.8 7.990
Elektrabedarf 285 13 4.630
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehdr 690 11 1.590
Mishel 330 05 1550
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehtr/Tierbedarf 1450 30 2.050

Summea/Mittelwant
Queile: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. "€ je qm Verkaufsfiiche.

Abbildung 12: Verkaufsfléchen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels in Zossen

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 75,8 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flichenproduktivitéit von etwa 3.900 € pro
gm Verkaufsfldche und Jahr,

Nach Standortlagen betrachtet, wird von dem gesamten Umsatzvolumen in dem Er-
ganzungsstandort StubenrauchstraBe mit rd. 47 % der hiichste Umsatzanteil erwirt-
schaftet (35.2 Mio. €). Die Anteile des Umsatzes des Ergénzungsbereichs entfallen mit
rd. 76 % deutlich auf den kurzfristigen Bedarf.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt erwirtschaftet rd. 9,4 Mio. € Umsatz (rd.
12 %) des Gesamtvolumens. Den anteiligen Schwerpunkt erhilt dabei das Sortiment
des mittelfristigen Bedarfs (rd. 4,2 Mio. €; rd. 44 %), auf den kurzfristigen und
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langfristigen Bedarf entféllt dabei mit rd. 2,7 Mio. € bzw. rd. 2,5 Mio. € (rd. 29 % bzw.
26 %) ein sehr geringer Anteil.

Verkaufsfichen- und Umsatzstruktur des Zossener Elrzelhandels nach Standortbereichen

Lore verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz Veraufs- Umsatz Varkaufs- Umeaz

R fioche mam inMio,€ fiiche nam inMio. € -fische ingm inMio.€  flicheingm in Mio. €
Inncnstadt Zossen 480 27 1.400 4.2 530 2.5 2.420 84
Eganzungsstandort StubenrauchstraBe 5.260 26,8 3.660 8.2 190 0.4 8110 352
Onsteilzontum Wiinsdorf 630 3.4 60 0.2 10 0.0 700 38
Streulage 3.900 202 740 2.2 2,300 4,9 6.840 213

Quelie-Dr. Ladenmam & Perlner.

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur nach Standortiagen

Die Einzelhandelszentralitét (Z) eines Raums bildet das Verhéltnis des am Ort geté-
tigten Umsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

Ist dieser Wert gréBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufilisse aus dem Umfeld
an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die von dem Raum ausgeht.
Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier héhere Nachfrageabfliisse an umliegende Ein-
zelhandelsstandorte bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhan-
delsattraktivitdt eines Raums im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Standorten
ablesen.

Auf Basis der Nachfrageanalyse sowie der Umsatzschétzung fiir das Einzugsgebiet er-
rechnet sich eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von etwa 60 %. Die héchsten
Werte werden dabei im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich erreicht (89 %). Im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich werden dagegen nur sehr geringe Werte von
22 % und 49 % erzielt.
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Einzethandelsstruktur in Zossen

i Um.satZ Potenzial Zentralitat

inMio. € inhio. € in%
Kurzfristiger Bedarf 52,9 59,5 89
Nahrungs- und Genussmittel 44,0 51,8 85
Gesundheits- und Pflegeartikel 8,7 6,9 126
Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartike/ 5,4 4,3 126
phamazeutischerund medizinischer Bedarf 33 2.6 126
Tiemahrung 0,3 0,8 32
Mittelfristiger Bedarf 14,8 30,3 49
Bekleldung/Wasche 4,7 11,2 42
Schuhe, Lederwaren 1.2 2,9 40
Spielwaren, Hobbybedarf 07 23 32
Sportbedarf, Camping 1,7 31 54
Bicher/Zeitungen, Schreibwaren 38 4,1 92
Hausrat, GPK 2.7 6.6 41
Langfristiger Bedarf 78 36,0 22
Optik 12 18 65
Schmuck, Uhren 08 14 54
Elektrobedarf 13 10,5 13
Haus- und Heimtextillen und Einrfichtungszubehor 11 3,0 37
Miabel 05 6.6 8
Bau-~ und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf 30 12,8 23
Summe/Mittelwert 75,5 125,7 60,1

Quelle: Dr.Lademann & Partner,

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Zentralitéitenin Zossen

Hinsichtlich der Bewertung der Zentralitéten ist des Weiteren zu beriicksichtigen, dass
bis zum Prognosehorizont in 2022 ein Einwohnerwachstum und damit verbunden ein
Anstieg des Nachfragepotenzials zu erwarten ist. Somit wiirde die einzelhandelsrele-
vante Zentralitdt in Zossen ohne eine Realisierung des Vorhabens am Standort bis
2022 weiter absinken und noch mehr Kaufkraft abflieBen. Dies birgt vor allem im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente Herausforderungen in der Absiche-
rung der wohnstandortnahen Grundversorgung,

Auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 19.200 gm innerhalb der
Stadt Zossen werden rd. 75,5 Mio. € Umsatz generiert. Die Zentralitit
von rd. 60 % innerhalb der Stadt deutet auf deutliche
Kaufkraftabflisse vor allem im mittel- und langfristigen Bedarf hin.
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Bestand im nahversorgungsrelevanten Segment im prospekti-
ven Einzugsgebiet

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsfliche von

rd. 14.850 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 5,300 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf den
Ergénzungsstandort StubenrauchstraBe in Zossen.

Verkaufsfldchen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahtderBetriebe  Verkaufsfidche ingm UmsatzinMio. €
Ontsteilzentrum Wiinsdorf 3 630 34
Streulage 9 1.990 10,1
Zonela 12 2.620 13,5
Innenstadt Zossen 7 490 27
Ergénzungsstandort StubenrauchstraBe 7 5.260 26,6
Streulage 8 1910 10,1
Zonelb 22 7.660 39,4
Zone2 21 4.570 228
Einzugsgebiet gesamt 55 14.850 75,8

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 8:Nahversorgungsrelevante Verkaufsfiichenstrukturinnerhatb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsfldchendichte im Einzugsgebiet betrégt rd. 540 qm/1.000 Einwohner
und liegt damit leicht Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 520 gm je 1.000
Einwohner). Betrachtet man nur das Stadtgebiet von Zossen wird allerdings lediglich
ein Wert von rd. 360 qm/1.000 Einwohner erreicht, welcher auf deutliche Entwick-
lungspotenziale beziiglich der Verkaufsfldche hindeutet. in die Bewertung ist zudem
die wachsenden Einwohnerplattform mit einzubeziehen.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 75,8 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entféllt der Schwerpunkt auf den Ergénzungsstandort
StubenrauchstraBe.
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Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Verkaufsfidcheingm UmsatzinMio. €

Ortsteilzentrum Wiinsdorf 630 3,4
Streulage 1.990 10,1
Zonela 2.620 13,5
Innenstadt Zossen 490 2,7
Erganzungsstandort StubenrauchstraBe 5.260 26,6
Streulage 1.910 10,1
Zonelb 7.660 39,4
Zone2 4,570 22,8
Einzugsgehiet gesamt 14.850 75,8

Quelie: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 9: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flichenproduktivitét fiir diese Sortimentsgruppe betrégt ins-
gesamt rd. 5.100 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitst von rd.
91 % fiir das Einzugsgebiet, die auf leichte Kaufkraftabfiiisse hindeutet. Innerhalb der
Stadt Zossen kann dagegen mit einer Einzelhandelszentralitét von rd. 106 % von leich-

ten Kaufkraftzufliissen ausgegangen werden.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick Giber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsfliche (ohne Getrankemarkte)
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung13: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Die flichengriBten nahversorgungsrelevanten Anbieter im Lebensmitteleinzel-
handel (> 400 gm Verkaufsflache) im Einzugsgebiet sind:

Zone 1a

® Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, GutstedtstraBe 1, Zossen (Ortsteil-
zentrum Wiinsdorf)

® Netto-Lebensmitteldiscounter, Chausseestraf3e 29, Zossen (Streulage)

® Aldi-Lebensmitteldiscounter, StraBe der Jugend 173, Zossen (Streulage)

Zonelb

® Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, GerichtstraBe 38, Zossen (Streulage)

®  Kaufland-Verbrauchermarkt, StubenrauchstraBe 60a, Zossen (Erginzungsstand-
ort StubenrauchstraBe)
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= Lidl-Lebensmitteldiscounter, StubenrauchstraBe 25a, Zossen (Ergénzungsstand-
ort StubenrauchstraBe)

® Netto-Lebensmitteldiscounter, Brandenburger StraBe 61, Zossen (Streulage)
Zone2

® Aldi-Lebensmitteldiscounter, Rudolfs-Breitscheid-StraBe 27, Baruth/Mark (Streu-
lage)

® Norma-Lebensmitteldiscounter, Rudolf-Breitscheid-StraBe 62, Baruth/Mark
(Streulage)

® Nahkauf-Supermarkt, HauptstraBe 31, Baruth/Mark (Streulage)
Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter, Buchholzer StraBe 1a, Teupitz
(Streulage)

® Aldi-Lebensmitteldiscounter, Teupitzer StraBBe 1, Schwerin (Streulage)

® NP-Lebensmitteldiscounter, Am Heukenberg 10, Mittenwalde (Streulage)

Abbildung 14: Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter - GutstedtstraBe 1~ Zossen (Ortsteilzentrum
Wiinsdorf)
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Abbildung 15: Netto-Lebensmitteldiscounter - ChausseestraBe 29 - Zossen (Streulage)

Abbildung 16: Aldi-Lebensmitteldiscounter - StraBe der Jugend 173 ~ Zossen (Streulage)
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Abbildung 18: Kaufland-Verbrauchermarkt - StubenrauchstraBe 60a - Zossen (Ergéinzungsstandort Stu-~
benrauchstraBe)
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Abbildung 18: Lidl-Lebensmitteldiscounter - StubenrauchstraBe 25a - Zossen {(Erginzungsstandort Stu-
benrauchstraBe)

Abbildung 20: Netto-Lebensmitteldiscounter- BrandenburgerStraiBe 61 - Zossen {Streulage)
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chen und sonstigen agglomerierten Lagen

Im Folgenden werden die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche und besondere
Lageninnerhalb des Einzugsgebiets einer stddtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Analyse unterzogen, um auf die Funktionsfahigkeit und Stabilitdt der Zentren
schlieBen zu kénnen bzw. etwaige Vorschadigungen zu identifizieren.

Die Analyse basierte auf griindlichen Standortbegehungen und erstreckt sich tiber fol-
gende Bereiche der Stadt Zossen:

E Innenstadt Zossen
® Ortsteilzentrum Wiinsdorf
® Ergénzungsstandort StubenrauchstraBe

AuBerhalb von Zossen in der Zone 2 sind keine zentralen Versorgungsbereiche vorzu-
finden. Die Betriebe befinden sich hier iiberwiegend in solitiren Lagen. Eine kleinere
Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben ist lediglich im Stadtkern von Baruth/Mark
festzustellen. Hier sind neben einem Nahkauf-Supermarkt noch weitere kieinteilige
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ansassig. Auch innerhalb der un-
mittelbar darliber hinausgehenden Bereiche konnten keine zentralen Versorgungsbe-
reiche festgestellt werden. Der Einzelhandel konzentriert sich hier auf zwei besondere
Standorte. In der Gemeinde Am Mellensee befinden sich an einem Standort an der Zos-
sener Stra3e mehrere Fachmérkte sowie ein Edeka-Verbrauchermarkt. In Rangsdorf ist
vor allem das Siidring Center mit einem real-SB-Warenhaus sowie einem Aldi-Lebens-
mitteldiscounter zu nennen.
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Innenstadt Zossen

Die Innenstadt von Zossen erstreckt sich ausgehend von der B 86 in nérdlicher Rich-
tung entlang der Berliner StraBe, des Marktplatzes und der Baruther StraBe sowie den
daran angrenzenden StraBen. Sie zeichnet sich durch verdichtete sowie kleinteilige
Bebauungsstrukturen aus. Der Hauptgeschéftsbereich umfasst neben dem Marktplatz
auch die vom Marktplatz abzweigende Baruther StraBe. Insgesamt verfiigt die innen-
stadt sortimentsiibergreifend {iber eine Verkaufsfliche von rd. 2.400 gm (davon
knapp 500 gm VKF im nahversorgungsrelevanten bzw. kurzfristigen Bedarf).
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Abbildung 21: Riumliche Abgrenzung derinnenstadt Zossen
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Innenstadt Zossen

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Das Zentrum erstreckt sich ausgehend von der B
96 in nordlicher Richtung entlang der Berliner
StraBe, des Marktplatzes und der Baruther
StraBe sowie den daran angrenzenden StraBen.
Entfernung zum Vorhaben betrégt rd. 5,5 km,

Versorgungsfunktion
Historisches Hauptzentrum.

Stiidtebau/Umfeld

im Umfeld des Zentrums befinden sich {iberwie-
gend Griinflaichen sowie Wohnnutzungen ent-
lang der angrenzenden StraBen. In westlicher
Richtung befindet sich zudem der Bahnhof Zos-
sen mit Einzethandet und gastronomischen Be-
trieben im Umfeld.

Funktionale Analyse

O-O-O Einzelhandelsstruktur

Der Einzelhandel ist geprégt durch kieinteilige,
nahezu ausschiieBlich inhabergefiihrte Betriebe
mit hauptséchlich zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Den Hauptgeschéaftsbereich stellt dabei der
Marktplatz dar. In den angrenzenden StraBen ist
eine Ausdiinnung des Besatzes festzustellen,

O-0-0O Branchen-Mix
Der Schwerpunkt liegt im mittelfristigen Bedarfs-
bereich.

O-0O-® Magnetbetriebe
Es befinden sich keine sogkréftigen Magnetbe-
triebe Im Zentrum.,

@©-C-O Ergiinzende Nutzungen

Vielzahi an Dienstleistern, Kreditinstituten, gast-
ronomischen Einrichtungen und éffentlichen
Einrichtungen

Stadtebauliche Analyse

O-0-0O Bebauungsstruktur

Das Zentrum ist gepragt durch eine kleinteilige
Bebauungs- und Nutzungsstruktur mit einer
tiberwiegend geschlossenen, zwei- bis vierge-
schossigen Bebauung. In den Randlagen ist teil-
weise ein erheblicher Sanierungsstau der
Geb&ude festzustellen.

@®-0O-0 Erreichbarkeit MIV/OPNV

Uber die BundesstraBe 96, welche von Berlin
nach Zossen fiihrt, besteht eine sehr gute Er-
reichbarkeit mit dem MiV. Die Anbindung an den
OPNV erfolgt (iber die Bushaltestelle ~Markplatz”
innerhalb des Zentrums. Der Bahnhof Zossen be-
findet sich in rd. 800 m Entfernung.

O-0-C FuBliufige Erreichbarkeit

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist aktuell auf-
grund der kaum vorhandenen Wohnnutzungen
im Umfeld nur eingeschrénkt gegeben.

@-0O-0O Steliplatzangebot

Es ist ein ausreichendes Stellplatzangebot durch
straBenbegleitende Parkplétze und mehrere
Sammelparkplitze innerhalb des Zentrums vor-
handen.

©-0-0 Aufenthaltsqualititen

Durch die verkehrsberuhigte Zone im Zentrum
und die ansprechende Gestaltung des éffentli-
chen Raums mit vielen Sitzgelegenheiten kann
von einer erhdhten Aufenthaltsqualitit gespro-
chenwerden.

O-O-@® Leerstandssituation
In den Randlagen des Zentrums sind vermehrte
Leerstédnde vorhanden.

O-0-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Potenzialflachen stelien lediglich die Leersténde
dar. Im Nordwesten direkt angrenzend zur In-
nenstadt wird aktuell ein neues Wohnquartier
mit 42 Wohneinheiten gebaut.
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Abbildung 23: Innenstadt Zossen

DieInnenstadt von Zossen liegt im historischen Kern der Stadt und verfiigt iiber haupt-
séchlich kleinteilige, nahezu ausschlieBlich inhabergefiihrte Betriebe. Ein sogkréftiger
Magnetbetrieb ist nicht vorhanden. Insgesamt ist lediglich ein geringer Einzelhandels-
besatz vorzufinden, welcher durch verschiedene Dienstleister ergénzt wird. Die Gestal-
tung des dffentlichen Raums filr eine erh6hte Aufenthaltsqualitt. in den Randlagen
sind dagegen vermehrte Leerstinde und ein teilweise erheblicher Sanierungsstau der
Gebédude festzustellen. Aufgrund der kleinteiligen Bebauungs- und Nutzungsstruktur
sind die Verkaufsfidchen der Betriebe fiir eine optimale Nutzung zu klein. Es fehlen hier
deutlich frequenzerzeugende Geschafte. Gleichwohl sind keine offensichtlichen Po-
tentialfléchen fiir die Entwicklung solcher Betriebe zu erkennen.

Die Innenstadt von Zossen ist aufgrund ihres geringen
Einzelhandelsbesatzes und der vermehrten Leerstande in den
Randlagen einzelhandelsseitig nur als eingeschréankt funktionsfahig zu
beurteilen. Positiv sind ihre Multifunktionalitdt und Aufenthaltsqualitat
hervorzuheben.
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Ortsteilzentrum Wiinsdorf

Die Abgrenzung des Ortsteilzentrums umfasst den Bereich um die Kreuzung der Berli-
ner Allee mit der BahnhofstraBe und GutstedtstraBe. Hier befinden sich ein Netto Sta-
venhagen-Lebensmitteldiscounter inklusive Fieischerei und Backerei sowie mehrere
Dienstleister. Nach derzeitigen Planungen ist innerhalb des Zentrums die Ansiedlung
eines EDEKA-Verbrauchermarkts sowie eines Fachmarkts oder ggf. mehrere Fach-
mérkte geplant. Insgesamt verfiigt das Ortsteilzentrum Wiinsdorf iiber eine Verkaufs-
flache von rd. 700 qm, die nahezu vollsténdig auf den kurzfristigen Bedarf entfllt.

T\ 1_" i
3
o
&
i.;_‘-"‘
%,
P
o
‘.?.% ) @ vorhabenstandort
t  kurzfristiger Bedarf > 400 gm
kurzfristiger Bedarf < 400 gm
® zentrenergénzende Nutzung
©TomTom ®  Lesiiand
erstan
" Or.Lademann & Partner o= ;
Jstsgn bewggt_ m ter h I_J ZVB OTZ Wiinsdorf

Abbildung 24: Réumliche Abgrenzung des Ortsteilzentrums Wiinsdorf
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OTZWiinsdorf

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Der Standort umfasst den Bereich um die Kreu-
zung der Berliner Allee mit der BahnhofstraBe
und GutstedtstraBe.

Versorgungsfunktion
Ortsteilzentrum (perspektivisch)

@-0O-O Stiadtebau/Umfeld

Im Umfeld des Zentrums befinden sich gewerbli-
che Betriebe, eine Tankstelle, ein Altenheim so-
wie Wahnnutzungen (Mehrfamilienhduser).

Funktionale Analyse

OO0 Einzelhandelsstruktur

Der Standort ist derzeit durch einen Lebensmit-
teldiscounter inklusive einer Fleischerei und ei-
ner Bickerei geprégt.

O-0-0O Branchen-Mix
Der Schwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarf.

O-C-O Magnetbetriebe
Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter

O-0-0O Ergéinzende Nutzungen

Soziale und Gesundheits-Dienstleitungen, ein
gastronomischer Betrieb und ein Kreditinstitut,
Richtung Bahnhof bestehen weitere Nutzungen,
welche aber nicht mehr zur Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs gehéren.

Stadtebauliche Analyse

O-O-O Bebauungsstruktur

Es handelt sich um einen zweiteiligen Standort,
bestehend aus einem solitdren Nahversorgungs-
betrieb auf der dstlichen StraBenseite sowie ei-
nem Geb&udekomplex mit mehreren
Dienstleistern auf der westlichen StraBenseite,

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Uber die BundesstraBe 86, welche durch das ge-
samte Stadtgebiet in Nord-Siid Richtung fiihrt,
ist seine sehr gute Erreichbarkeit mit dem MIV
gegeben. Die Anbindung an den OPNV erfolgt
tiber die Haltestelle ,BahnhofstraBe”, welche
sich direkt am Standort befindet. Hier verkehren
verschiedene Buslinien mehrmals die Stunde.

@-0O-O FuBliufige Erreichbarkeit
Eine fuBliufige Erreichbarkeit aus dem Wohnge-
biet in siidlicher Richtung ist gegeben.

@-0O-0 Steliplatzangebot

Es befindet sich ein ausreichendes Steliplatzan-
gebot auf dem Sammelparkplatz des Lebensmit-
teldiscounters.

O-O-O Aufenthaltsqualititen

Eine besondere Aufenthaltsqualitét ist aufgrund
der funktionalen Gestaltung der Gebiude am
Standort und der direkt angrenzenden Bundes-
straBe nicht vorhanden.

©-0-0 Learstandssituation
Es konnten keine Leersténde festgestellt wer-
den.

@-C-O Potenzialflichen und Planverhaben
Nach derzeitigen Planungen ist an der Kreuzung
Berliner Allee und GutstedtstraBe die Ansiedlung
eines EDEKA-Verbrauchermarkts sowie eines
(ggf. mehrere) Fachmarkts geplant,
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Abbildung 25: Ortsteilzentrum Wiinsdorf

Abbildung 26: OrtsteilzentrumWiinsdorf

Das Ortsteilzentrum Wiinsdorf besteht aktuell aus einem Netto Stavenhagen-Lebens-
mitteldiscounter inklusive Bicker und Fleischer sowie mehreren Dienstleistern, welche
sich in einem Geb3dudekomplex auf der gegeniiberliegenden StraBenseite befinden.
Nach derzeitigen Planungen ist innerhalb des Zentrums die Ansiedlung eines EDEKA-
Verbrauchermarkts sowie eines (ggf. mehrere) Fachmarkts geplant. Durch die Umset-
zung des Planvorhabens wiirde der Standort deutlich gestérkt werden und an Attrakti-

vitét gewinnen.

Mit der Realisierung des Vorhabens wird sich das Ortsteilzentrum
Wiinsdorf zu einem stabilen und voll funktionsfahigen Zentrum
entwickeln.
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5.2.3 Ergdnzungsstandort StubenrauchstraBe

Die Abgrenzung des Ergénzungsstandorts umfasst die Fachmarktagglomeration um
den Kaufland-Verbrauchermarkt an der StubenrauchstraBe sowie den Lidi-Lebens-

mitteldiscounter und den Rossmann-Drogeriemarkt auf der gegeniiberliegenden Stra-
Benseite. Insgesamt verfiigt der Ergdnzungsstandort StubenrauchstraBe {iber eine

vanten bzw. kurzfristigen Bedarf).

Verkaufsflache von rd. 9.100 gm (davon knapp 5.300 gm VKF im nahversorgungsrele-

1y ARt o WIS
i -
i _
Y &
1
“ " “: -
I_‘
" .
] A
M
i
1
4]
L]
1
i =2
i i ;
1 A&  n
‘I
"
L]
s
L{ Lid!
L
1
il ¥ Rossmann:
l'l 3 3
LI
%y
1y
L]
1y
"
L]
4
]
Yy
ripa
by
L1
)
"
L]
H
1
|'|
1] .""'W“!
A
% kurzfristiger Bedarf > 400 qm
i kurzfristiger Bedarf < 400 gm
i B mittelfristiger Bedarf > 400 gm
A B mittelfristiger Bedarf < 400 gm
®TomTom pr . }? &  langfristiger Bedarf < 400 gm
N @ zentren
H ergénzende Nutzuni
v Dr.iademann & Partner = — b o
Wissen bewegt l —— " I [ Ergénzungsstandort Stubenrauchstratie
Abbildung 27: Réumliche Abgrenzung des Ergéinzungsstandorts StubenrauchstraBe




39|58

Dr.Lademann & Partner Geselischafi filr Unternehmens - und Kemmunalberatung mbH

Die Kreuzung Berliner Allee/GutstedtstraBe in Zossen als Einzelhandelsstandort | Vertréglichkeitsgutachten zu einem

Ansiediungsvorhaben

Ergédnzungsstandort StubenrauchstraBe

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung
Der Standort liegt an der StubenrauchstraBe rd.
7 km vom Vorhabenstandort entfernt.

Versorgungsfunktion
Ergénzungsstandort

O-C-O stidtebau/Umfeld

Im Umfeld des Standorts befinden sich entlang
der StubenrauchstraBe mehrere Autohéuser so-
wie vereinzelt Einzelhandel und Dienstleister.
Ebenso ist eine liickenhafte Wohnbebauung
(Einfamilienh&duser) vorzufinden. Das weitere
Umfeld ist durch Griinflichen geprigt. An den
Standort angrenzend im Westen verliuft zudem
eine Bahntrasse in Nord-Stid-Richtung.

Funktionale Analyse

©-C-O Einzelhandelsstruktur

Der Standort ist durch groBfiachige Nahversor-
gungsbetriebe geprégt mit ergénzenden filiali-
sierten Fachmérkten und Fachgeschéften mit
zentrenrelevanten Sortimenten.

@-0O-O Branchen-Mix

Der Schwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarf
mit ergédnzenden Fachmérkten im Sortiment Be-
kleidung/Schuhe.

@-0O-O Magnetbetriebe
Kaufland-Verbrauchermarkt, Lidi-Lebensmittel-
discounter, Rossmann-Drogeriemarkt, AWG-Mo-
decenter, Deichmann, Takko

O-C-O Ergiinzende Nutzungen
Im Kaufland befinden sich ein Friseur sowie ein
gastronomischer Betrieb.

Stadtebauliche Analyse

O-0-O Bebauungsstruktur

Es handelt sich um einen zweiteiligen Standort,
bestehend aus der Einzelhandelsagglomeration
um den Kaufland-Verbrauchermarkt auf der
westlichen StraBenseite und dem etwas versetz-
ten Standort mit einem Lidl und Rossmann auf
der Ostlichen StraBenseite. Beide Teile weisen
dabei eine funktionale Bauart auf,

@-0O-0 Erreichbarkeit MIV/GPNV

Uber die BundesstraBe 96, welche von Berlin
nach Zossen fithrt, besteht eine sehr gute Er-
reichbarkeit mit dem MIV. Die Anbindung an den
0PNV erfolgt iber die Bushaltestelle , Stuben-
rauchstraBe” in unmittelbarer N&he zum Stand-
ort sowie (iber den Bahnhof Zossen inrd. 700 m
Entfernung.

O-C-O FuBliufige Erreichbarkeit

Eine fuBldufige Erreichbarkeit aus den umiliegen-
den Wohnnutzungen ist eingeschrénkt gegeben.
Am Standort befindet sich eine StraBeniiberque-
rung mit einer Ampelschaltung. Gleichwohl han-

delt es sich um einen autoorientierten Standort.

&-O-O Stellplatzangebot

Es befindet sich ein ausreichendes Steliplatzan-
gebot auf den Sammelparkplétzen der Einzel-
handelsbetriebe.

O-O-@® Aufenthaltsqualititen

Eine besondere Aufenthaltsqualitat ist aufgrund
der funktionalen Gestaltung der Gebdude am
Standort nicht vorhanden.

@&-0O-C Leerstandssituation
Es kannten keine Leersténde festgestellt wer-
den.

@-0O-O Potenzialfiichen und Planvorhaben
Im Umfeld des Standorts befinden sich mehrere
Brach- bzw. Griinflichen.
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Abbildung 29: Ergénzungsstandort StubenrauchstraBBe

Der Erganzungsstandort StubenrauchstraBe besitzt einen guten Angebotsmix von fili-
alisierten Betrieben und stellt einen bedeutenden Versorgungsstandort des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs filr die gesamte Stadt Zossen dar. Mit den groBflichigen Nah-
versorgungsbetrieben sowie Fachmérkten und Fachgeschéiften mit zentrenrelevanten
Sortimenten erganzt er das Angebot der Innenstadt, in der aufgrund der kleinteiligen
Bebauungs- und Nutzungsstruktur keine Méglichkeiten flir die Ansiediung von Betrie-
ben (iber 400 gm bestehen, funktionsgerecht. Es handelt es sich jedoch nicht um einen
eigensténdigen zentralen Versorgungsbereich, da keine zusétzlichen Nutzungen vor-
handen sind und die stadtebaulichen Qualitéten fehlen.

Der Ergédnzungsstandort StubenrauchstraBe kann als stabil und voll
funktionsfahig bezeichnet werden. Er steht in rdumlich, funktionaler
Arbeitsteilung mit der Zossener Innenstadt.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Verbrauchermarkt

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsvorhabens sind zwei Di-
mensionen zu beachten:

® die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschépfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschdopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Varhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld beriicksichtigt.

Fuir den Verbrauchermarkt ist davon auszugehen, dass er insgesamt einen Marktanteil
im Einzugsgebiet von etwa 7 % erreichen wird, Der prospektiv héchste Marktanteil wird
dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarf erzielt, In der Zone 1a liegt dieser bei rd. 12 %, in der Zone 1b bei
6 % und in der Zone 2 sind etwa 4 % zu erwarten.
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Marktanteile des Edeka-Verbrauchermarkis*

Periodischer Bedarf Zonela Zonelb Zone 2

Marktpotenzial (Mio. €) 22,2 381 24,3 84,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 27 2,4 10 6,1
Marktanteile 12% 6% 4% %
Aperiodischer Bedaif

Marktpotenzial (Mio. €) 223 38,2 24,4 84,9
Umsatz Vorhaben (Mio, €) 02 0,2 01 0,5
Marktanteile 1% 1% 0,4% 1%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 44,6 76,3 48,7 169,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 29 2,6 11 6,6
Marktanteile 7% 3% 2% 4%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet, *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 10: Marktanteile des Verbrauchermarkts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Bertlicksichtigung zusétzlicher Streuumsétze von 10 %, die réumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Fldchenprodukti-
vitét von rd. 4.600 € je gm Verkaufsfidche auf insgesamt

rd. 7.4 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,8 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfélit.

Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts

- p Verkaufsflache Flachen- Umsatz
Branchenmix ) S o )

ingm produktivitat® in Mio. €

periodischerBedarf : 1.440 4.700 6.8

aperiodischer Bedarf 160 3.700 0.6

Gesamt 1.600 4.600 7,4

Quelle: Berechnungen Br. Lademann & Partner. *in €/gm VKF, Werte gerundet.

Tabelle 11: Umsatzstruktur des Edeka-Verbrauchermarkts

6 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, dle nur sporadisch am Varhabenstandort einkaufen werden (2.8. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufaliskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen).
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Fiir den Verbrauchermarkts ist von einem prospektiven Marktanteil
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 4 % auszugehen.
Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berticksichtigung von Streuumsétzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 7,4 Mio. €, davon rd. 6,8 Mio. € im periodischen Bedarf.

6.1.2

Wirkungsprognose

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung auf den Einzel-
handel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass der
Verbrauchermarkt bis zum Jahr 2022 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzethandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
néchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentrale Versorgungsbereiche, Ergénzungsstandort, Streulagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsitze,
die Typgleichheit bzw. Typ&hnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Verbrauchermarkts sind im Hauptsortiment des periodischen
Bedarfs nicht direkt am Marktanteil ablesbar; vielmehr miissen fiir eine fundierte Wir-
kungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2022) sowie die Nachfragestrme be-
ricksichtigt werden:

® Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteils) als auch die be-
reits vorhandenen Betriebe (in Héhe der aktuellen Bindung des Nachfragepotenzi-
als) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevilkerungs-
zunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhéht aller-
dings die Kompensationsmdglichkeiten des Einzethandels und ist somit wirkungs-
mildernd zu beriicksichtigen.

®  Wirkungsmildernd schidgt zu Buche, dass das Vorhabenin der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heiBt, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Héndlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrage-
abfiiisse auf sichum.
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® Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann das Vor-
haben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverschérfend auf die Be-
triebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverschérfend mit berticksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsge-
bietszone iiber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfliisse
deutlich tibersteigen. Dies ist in der Zone 1b der Fall.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden (iber die Nachfrageabschépfung im Einzugsgebiet, also {iber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteil von max. rd. 1 % bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die
Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei weitem nicht
erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Um-
satzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen des
Verbrauchermarkts verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Der Verbrauchermarkt wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversor-
gungsrelevanten Umsatz von rd. 6,1 Mio. € erzielen (ohne Streuumsétze). Wirkungs-
mildernd ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die bereits
vorhandenen Betriebe von einem Markiwachstum aufgrund von Bevéilkerungsgewin-
nen profitieren werden (zusammen rd. 1,3 Mio. €). Dariiber hinaus ist das Vorhaben in
der Lage, bisherige Abfliisse zu binden (rd. 1,4 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch
Umsétze auf sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb des Einzugsgebiets von
auBerhalb zugefiossen sind (rd. 1,2 Mio. €) und auf diese wirkungsverschérfend wirken.
Nach Berlicksichtigung dieser Effekte betrdgt der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz rd. 4,6 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsumsatz im Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 6 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).
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Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-

halb des Einzugsgebiets dargestelit.

Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-

effekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Tabelle 12: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens
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Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Angebotsiiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass das Ortsteilzentrum Wiinsdorf selbst sowie der Ergan-
zungsstandort StubenrauchstraBe am stérksten von dem Vorhaben betroffen sein
werden (rd. 8 bis 9 %). Die (ibrigen Lagen weisen dagegen geringere Umsatzumvertei-
lungsquoten auf. In der Innenstadt von Zossen liegen die absoluten Umsatzriickgénge
unterhalb der rechnerisch Nachweisbarkeitsschwelle von 0,1 Mio. €.

Unter Beriicksichtigung, dass die Riickholung der Kaufkraftabfliisse aus dem Ein-
zugsgebiet des Vorhabens von rd. 0,2 Mio. € sowie die Streuumsétze von rd. 0,7 Mio. €
zu Lasten der Streulagen in der Gemeinde Am Mellensee und des Stidring-Centers in
Rangsdorf auBerhalb des Einzugsgebiets wirken, ergibt sich in einer Worst-case-Be-
trachtung eine Umsatzumverteilung von rd. 1 %. Hierbei handelt es sich jedoch nur um
eine liberschlagige Betrachtung. Die anderen im Umfeld der Stadt befindlichen Ge-
meinden und Stidte wie z.B. Ludwigsfelde sind noch geringer betroffen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des Edeka-
Verbrauchermarkts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann
& Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im
Schnitt etwa 6 %. Dabei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal
rd. 8 bis 9 % prospektiv fiir den das Ortsteilzentrum Wiinsdorf selbst
sowie den Erganzungsstandort StubenrauchstraBBe zu erwarten. inden
untersuchten Standortbereichen auBerhalb des Einzugsgebiets liegen
die prospektiven Wirkungen bei maximal 1 %.

6.2

Tragfahigkeitsanalyse fiir Fachmarktnutzungen

Die Ableitung der tragfahigen Umsatzpotenziale fiir mdgliche Fachmarktnutzungen im
Ortsteilzentrum Winsdorf basiert auf der Einschdtzung erzielbarer Nachfrage-
abschdpfungen (Marktanteile) im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfangreichen Er-
fahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben der Entfernung zum
Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssituation im Raum und die
Standorteignung beriicksichtigt. Damit liegen den einzelnen Sortimenten jeweils Ab-
schépfungsannahmen je Zone zugrunde. Um mehr als unwesentliche Auswirkungen
bereits im Vorfeld auszuschiieBen, wurde zudem die MaBstablichkeit der Nutzung dem
ortlichen Kontext angepasst.

Diese nachfolgend dargestellten Annahmen zur maximalen Marktdurchdringung sind
im Folgenden maBgebend um ableiten zu kénnen, welche Fachmarktnutzungen um-
gesetzt werden kénnen.

Insgesamt ist nach den einzelnen Sortimentsbereichen im Zieljahr 2022 von folgenden
maximalen Abschdpfungsleistungen auszugehen:
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Abschépfungspotenziale einer Fachmarktnutzung*

D -, Parfimeries, Kosmetikartikel Zonela Zonelb

Marktpotenzial (Mio. €) 16 2,7 1,8 6,1
Marktanteile 40% 16% 10% 21%
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,4 0,2 1,3

Pharmazeutischer und medizinischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €)

Marktanteile 40% 16% 10% 21%
Umsatz Vorhaben (Mio. €)

Tiernahrung

Marktpotenzial (Mio. €)

Marktanteile 40% 16% 10% 21%
Umsatz Vorhaben (Mio. €)

Beklei he

Maritpotenzial {Mio. €)

Marktantelle 30% 10% 8% 15%
Umsatz Vorhaben {(Mio. €)

Schuhe, Leem-‘a ren
Marktpotenzial {(Mio. €)
Marktanteile 30% 10% 8% 15%

Umsatz Vo

5[ 3rery, 1

Marktpotenzial (Mio. €) 0,9 1,5 1,0 33
Marktantelle 30% 10% 8% 15%
Umsatz Vorhaben (Mio, €) 0,3 0,1 0,1 0,5
Spontbedarf, Camping

Marktpotenzial (Mio. €) 1,2 2.0 1.3 4,4
Marktanteile 25% 10% 8% 13%
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,2 01 0,6

Bucher/Zeitschriften Schr

Marktpotenzial (Mio. €) 1,5 2,6 1,7 5,8
Marktanteile 25% 10% 8% 13%
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,1 0,8
Marktpotenziai {Mio. €) 2,5 4,3 2,7 9,5
Marktanteile 30% 10% B% 15%
Umsatz Vorhaben (Mic. €) 0,7 0,4 0,2 1.4
Marktpotenziai (Mio. €} 0,7 1,1 0,7 2,5
Marktanteile 30% 10% 8% 15%
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,1 0.4
Marktpotenzial (Mio. €) 0,5 09 0.6 2,0
Marktanteile 30% 10% 8% 15%
Umsatz Vorhaben ( Mio. €) 0,2 0,1 0,0 0,3
111 arf

Marktpotenzial (Mio. €) 3.8 6,7 4,3 14,9
Marktanteile 30% 10% 8% 15%
Umsatz Vorhaben (Mio. €)

Haus- und Heimtextilien, Einiichtung
Marktpotenzial {Mio. €)

Marktanteile 30% 10% 8% 15%
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,2 0,1 0.6
Markt potenzial (Mio. €) 2,5 4,2 2.7 9,4
Marktantelle 25% 10% 8% 13%
Umsatz Vorhaben (Mio. €)

Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf

Marktpotenzial {Mio. €) 4,8 8,2 5.2 18,2
Marktantelle 20% 10% 8% 12%
Umsatz Vorhaben { Mio. €) 1,0 0,8 0,4 2,2

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. “Ohne Streuumsatze.

Tabelle 13: Sortimentsspezifische max. Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets
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Unter Zugrundelegung von realistisch am Standort generierbaren Flachenproduktivi-

taten errechnen sich aus den Abschépfungspotenzialen folgende nachhaltig tragfé-
hige Verkaufsflachenpotenziale nach den einzelnen Sortimentsgruppen:

® Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel: 280 gm VKF
B Pharmazeutischer und medizinischer Bedarf: 170 gm VKF
® Tiernahrung: 150 gm VKF
® Bekleidung/Wasche: 930 gm VKF
®m Schuhe, Lederwaren: 280 gm VKF
m Spielwaren, Hobbybedarf: 190 gm VKF
® Sportbedarf, Camping: 270 gqm VKF
® Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren: 250 gm VKF
® Hausrat, Glas-Porzellan-Keramik: 670 gm VKF
® Optik: 70 gm VKF
® Uhren, Schmuck: 50 gm VKF
m Elektrobedarf: 520 qm VKF
® Haus- und Heimtextilien, Einrichtung: 380 gm VKF
® Mobel: 930 gm VKF
B Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf: 1.350gm VKF

Die groBten Verkaufsfldchenpotenziale ergeben sich damit in den Sortimenten Bau-
und Gartenbedarf/Kfz-Zubehdor/Tierbedarf (1.350 gm VKF), Mdbel (930 gm VKF), Be-
kleidung/Wésche (930 qm VKF) und Hausrat/GPK (670 gm VKF).

Fur die einzelnen Sortimente der Fachmarktnutzungen errechnen sich
unterschiedliche Verkaufsflaichenpotenziale. Die vom Vorhabentrager
vorgesehenen rd. 640 gm Verkaufsfladche kdnnte dabei nur von den
Sortimenten Bekleidung/Wasche, Hausrat/GPK, Mdbel und Bau- und
Gartenbedarf/Kfz-Zubehdr/Tierbedarf ausgefiillt werden. Die
Verkaufsflachenpotenziale der anderen Sortimente liegen teilweise
weit unter diesem Wert und kénnten damit nur jeweils einen Teil der
Nutzung stellen (Mehrbranchen-Konzept, z.B. Nonfood-Discounter
oder Untergliederung in mehrere Einheiten). Alternativ sind (auf Teilen
der Flache) konsumnahe Angebote wie Gastronomie denkbar.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Zossen ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNV0 i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 8a
BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die Bestimmungen des Landesentwick-
lungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg’ und der Regionalplanung fiir Ha-
velland-Flaming® zu bertlicksichtigen. Demnach sind folgende, additiv verkniipfte
Kriterien fir die Zul4ssigkeit eines groBflichigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeu-
tung:

®m Ziel 2.6 Bindung groBfldchiger Einzethandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GroBfléchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der BauNVO sind
nur in zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot).

m Ziel 2.7 Schutz benachbarter Zentren

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungs-
bereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevilkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen {raum-

ordnerisches Beeintréchtigungsverbot).

B Grundsatz 2.8 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen
Orten sollen der zentraldrtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

® Grundsatz 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groBfiachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getra-
gen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlagigen Bezugsraum gebunden werden kann.

® Ziel 2.13 EinordnunggroBfiachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler
Orte

(1) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten gemaB Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zu-

lassig (Integrationsgebot).

(2) GroBfléchige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment gema Tabelle 1 Nummer 2 sind auch auBerhalb der zentralen

7 Vgl. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-8randenburg 20189.
8 Vgl. Regionatplan Havelland-Fliming 2020.
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Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsfldche flir zen-
trenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht {iberschreitet. GroBflachige Einzel-
handelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fiir die Nahversorgung geman
Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulés-
sig.

(3) Vorhandene genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen verandert werden, wenn
hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt, als auch fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Num-
mer 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird. G 2.11 bleibt unberiihrt. Durch die Verdnderung darf
keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinnevon Z 2.8 er-
folgen.

Nach den Regelungen des BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits ange-
sprochenen Belangen zu priifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche sowie
die verbrauchermahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Arbeits-
markt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a. marktanalytischen
Untersuchung.

Dariiber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels-und
Zentrenkonzept der Stadt Zossen aus 2020 hin zu priifen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt
auf die Einfligung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorhaben raumordne-
risch zuléssig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum entspricht, d.h.
nicht wesentlich iiber diesen hinausreicht und funktional der Aufgabe innerhalb des
zentralortlichen Gefiiges entspricht.

Zossen ist von Seiten der Landesplanung die zentralértliche Funktion eines Mittelzent-
rums zugewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist Zossen demnach
als Standort filr grofifldchige Einzelhandelsbetriebe geeignet.

Der Verbrauchermarkt weist iberwiegend nahversorgungrelevante Sortimente auf
(erfahrungsgeman rd. 90 %) und dient damit der verbrauchernahen Versorgung.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst im Wesentlichen das Stadt-
gebiet von Zossen und geht im Siiden und Osten etwas dariiber hinaus (Teile von Ba-
ruth/Mark, Teupitz, Schwerin und Mittenwalde). Etwa 75 % des Umsatzes wird das
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Gesamtvorhaben mit Kunden aus Zossen generieren. Etwa 10 % der Umsétze entfallen
auf Streukunden, die rdumlich nicht genau zugeordnet werden kénnen und etwa 15 %
der Umsétze entfallen auf Zufllisse mit Kunden aus Baruth/Mark, Teupitz, Schwerin
und Mittenwalde. Zugleich erreicht das Vorhaben die gréte Marktdurchdringung im
eigenen Stadtgebiet. Dem Vorhaben kann damit ein auf die lokale Bevélkerung ausge-
richteter Versorgungsauftrag attestiert werden. Es wird zu keinen erheblichen vorha-
beninduzierten Kaufkraftabziigen aus den umliegenden Orten kommen. Negative
Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichgewicht sind auszuschlieBen.

Das nahversorgungsrelevante Nachfragepotenzial der Stadt Zossen betragt aktuell rd.
59,0 Mio. €. Fiir den Verbrauchermarkt wird von einem Umsatzvolumen im nahversor-
gungsrelevanten Bedarf von rd. 6,6 Mio. € ausgegangen, was einem Anteil am nahver-
sorgungsrelevanten Nachfragepotenzial (Kaufkraft) der Stadt Zossen von rd. 11 %
entspricht. Der Richtwert zur Bewertung einer strukturvertraglichen Kaufkraftbindung
in Héhe von bis zu 25 % wird somit unterschritten. Gleiches gilt fiir die méglichen Sor-
timente der Fachmarktnutzung. Die Einhaltung dieser maximalen Abschépfungsquo-
ten zeigt sich bei der Betrachtung der Marktanteile (Kap. 6.2 - Tragfahigkeitsanalyse).
Dabei stellen die Zone 1a und 1b zusammen das Stadtgebiet von Zossen dar. Die maxi-
malen Abschdpfungswerte liegen dabei fiir Zossen beird. 17 %. Zugleich ist darauf hin-
zuweisen, dass diese aperiodischen Sortimente funktionsgerecht im Mittelzentrum
verortet sind. Die Abschépfungsanteile sind insofern moderat,

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- sowie dem Konzentrationsgebot
gemal LEP HR 2019 gerecht.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die verbrauchernahe Versor-

gung
Ausgewaogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen

Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-
sentlich_beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundérwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
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Frage, ob es (iber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschétzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte fiir eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwadchung oder gar Verodung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-ver-
sorgung in ihrer Funktionsféhigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der kon-
kreten Umsténde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1 BS 108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Der Verbrauchermarkt wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von rd. 6 %
innerhalb des Einzugsgebiets ausléisen und den kritischen 10 %-Schwellenwert damit
deutlich unterschreiten. Tendenziell stérker von dem Vorhaben betroffen sind, vor al-
lem bedingt durch die Angebotsiiberschneidungen oder die unmittelbare rdumliche
Néhe, das Ortsteilzentrum Wiinsdorf selbst und der Ergdnzungsstandort Stubenrauch-
straBe (rd. 8 % bis rd. 9 %.) und hier insbesondere der Netto Stavenhagen-Lebensmit-
teldiscounter sowie der Kaufland-Verbrauchermarkt. Das Ortsteilzentrum Wiinsdorf
wird allerdings insgesamt von der Ansiedlung des Edeka-Markts profitieren und eine
deutliche Steigerung der Attraktivitét erfahren, was auch dem Netto Stavenhagen-Le-
bensmitteldiscounter zu Gute kommt. Zudem ist zu konstatieren, dass der Lebensmit-
teldiscounter aufgrund seines Angebots nicht in direkter Konkurrenz zum Vorhaben
steht und sich beide Betriebe im Verbund vielmehr ergénzen. Auch der Kaufland-Ver-
brauchermarkt am Ergénzungsstandort StubenrauchstraBe wird nicht wesentlich von
dem Vorhaben betroffen sein, da er sich innerhalb einer stabilen und attraktiven Ein-
zelhandelsagglomeration befindet und schwerpunktméBig auf das nérdliche Stadtge-
biet ausgerichtet ist (rd. 7 km Entfernung). Fiir die Streulagen innerhalb der Zone 1
(Aldi-Lebensmitteldiscounter und Netto-Lebensmitteldiscounter) sind ebenfalls
keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten, da es sich um andere Be-
triebstypen handelt und sie somit in keinem direkten Wettbewerb zueinander stehen.
Gleiches gilt fiir die kleinteilig gepréagte Innenstadt von Zossen sowie fiir das Umland.

Unter Berlcksichtigung, dass die Riickholung der Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugs-
gebiet des Vorhabens von rd. 0,2 Mio. € sowie die Streuumsétze von rd. 0,7 Mio. € zu
Lasten des Stidring-Centers in Rangsdorf und der Streulagen in der Gemeinde Am Mel-
lensee direkt auBerhalb des Einzugsgebiets wirkt, ergibt sich in einer Worst-case-Be-
trachtung eine Umsatzumverteilung von etwa 1 %. Insofern kann eine
Beeintrachtigung dieser oder anderer Betriebe ebenfalls ausgeschlossen werden.
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Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung
verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des Marktanteils
von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden,

Fir die noch nicht definierten Sortimente des Fachmarkts wurde aufgrund des gerin-
gen Einzelhandelbestands in der Innenstadt von Zossen (einziger zentraler Versor-
gungsbereich neben dem Ortsteilzentrum Wiinsdorf selbst, der legitimiert ist
zentrenrelevante Sortimente zu fiihren) keine Wirkungsanalyse erstellt, da von keinen
schédlichen Auswirkungen ausgegangen werden kann. Die Umsatzriickgéinge werden
ineinem rechnerisch nicht nachweisbaren Bereich von < 0,1 Mio. € liegen. Inder Innen-
stadt sind (iberwiegend kleinteilige Fachgeschéfte anséssig, die nicht mit den Fach-
mérkten im Wettbewerb stehen.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen’im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung resp. des Versorgungsgleichgewichts sowie der zentralen Versor-
gungsbereiche knnen angesichts der Hohe der Auswirkungen in jedem Falle
ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger
Betriebe kann ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fiir die Orte im Umland.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stédtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung bzw. des
Versorgungsgleichgewichts sowie der zentralen Versorgungsbereiche
kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben wird keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel

induzieren.

1.4

Zur stadtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts (gemaf LEP)

GemaB den landesplanerischen Vorgaben in Berlin-Brandenburg sind groBfidchige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten vorrangig innerhalb
von zentralen Orten zuldssig. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist nur in den zentralen

Versorgungsbereichen zuldssig.

Der Vorhabenstandort befindet sich durch das direkt angrenzende Wohngebiet in siid-
licher Richtung in siedlungs- und stadtebaulich-integrierter Lage. Auch die Anbindung
an den stadtischen Busverkehr ist mit der Bushaltestelle ,Waldstadt, BahnhofstraBe”
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gegeben. Das Vorhaben befindet sich laut dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Zossen aus dem Jahr 2020 im Ortsteilzentrum Wiinsdorf und damit in einem
zentralen Versorgungsbereich. Zudem wird die zentralértliche Bedeutung der Stadt
Zossen als Mittelzentrum durch die Ansiedlung gestérkt und es sind keine negativen
Auswirkungen auf die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche sowie das Umland
zu erwarten. Demnach ist der Standort auch fiir groBflichige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten geeignet.

I Das Vorhaben entspricht dem stédtebaulichen Integrationsgebot.

7.5

Zur Kompatibilitat mit dem Einzelhandelsent-
wickliungskonzept der Stadt Zossen

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Zossen ist der Vorhaben-
standort Teil des Ortsteilzentrums Wiinsdorf. Damit ist der Vorhabenstandort grund-
satzlich fiir den Bau eines Verbrauchermarkts und eines erganzenden Fachmarkts
geeignet.

Fir nahversorgungsrelevante Hauptsortimente werden folgende Anforderungen

formuliert:

JPrioritér sind nahversorgungsrelevante Sortimente als Hauptsortiment in der Innen-
stadt und in dem Ortsteilzentrum Weinsdorf anzusiedeln. Der Frgénzungsstandort Stu-
benrauchstraBe fungiert als Ausweichstandort fir nahversorgungsrelevante
Sortimente - vorzugsweise sind hier groBfidchige Lédden abzusichem (sofern negative
Wirkungen auf andere Standortlagen nicht zu erwarten sind).

Zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung kénnen (groBfidchige) Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise auch
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und dem Ergénzungsstandort Stuben-
rauchstraBe in stédtebaulich integrierten Lagen mit dem Konzept vereinbar sein,

wenn sie Anschiuss an ein Wohngebiet haben (stddtebaulich integrierte Lage) und
wenn sie liberwiegend der Sicherung der Nahversorgung der dort lebenden Bevd/-
kerung dienen und

B wenn keine negativen stéddtebaulichen Auswirkungen auf die benachbarten zent-
ralen Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu
erwarten sind.
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Zentrenrelevante Randsortimente sind auBerhalb der Zentren auf 10 % der Gesamt-
verkaufsfléche zu begrenzen, “

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt kennte keine Potenzialfliche
in entsprechender Dimensionierung identifiziert werden. Eine geeignete Standortal-
ternative konnte nicht ausgemacht werden.

Zudem wurde im Einzelhandels- und Zentrenkonzept - v.a. getrieben durch die weiter
wachsende Einwohnerplattform - ein Entwicklungsrahmen von rd. 2.500 gm bis 2.700
am Verkaufsflache im kurzfristigen Bedarf abgeleitet. Es wird ausgefiihrt; , Dieser Ent-
wicklungsrahmen sollte schwerpunktmaBig zur Ansiedlung eines attraktiven und leis-
tungsféhigen Vollsortimenters genutzt werden, um dem erheblichen Uberhang an
discountorientierten Angeboten im Stadigebiet entgegenzuwirken. Riumlich sollte
sich eine solche Ansiedlung auf den stidlichen Ortsteil Wiinsdorf fokussieren, da in der
Kernstadt von Zossen bereits ein Vollsortimenter vorhanden ist. Dardiber hinaus beste-
hen nur noch Spielrdume fiir Erweiterungen von Bestandsbetrieben, Diese sollten aber
aus Tragfdhigkeitsaspekten auf bereits bestehende Nahversorgungsbetriebe be-
schrénkt bleiben, die fiir die wohnortnahe Grundversorgung eine maBgebliche Rolle
spielen.”

Die Ansiediung eines weiteren Vollsortimenters im Ortsteilzentrum Wiinsdorf wird also
explizit gewiinscht, um dem bisherigen Uberhang an discountorientiertem Angebot
entgegenzuwirken. Das Vorhaben von Edeka schopft zudem nur rd. 1.600 gm des Ver-
kaufsflachenpotenzials aus. Bis zu 1.100 gm VKF stiinden noch den anderen Anbietern
zur Absicherung zu Verfiigung.

Auch ein Fachmarkt wiirde strategisch und konzeptionell zu dem Standort passen. Die
Dimensionierung entspricht den Vorgaben fiir das Ortsteilzentrum. Die GréBenord-
nung des Markts mit einer Verkaufsflache von rd. 640 gm liegt deutlich unter dem ma-
ximalen Expansionsrahmen fir den mittelfristigen Bedarf von rd. 3.200 gm
Verkaufsflache.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Zossen kompatibel.
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Fazit

An der Kreuzung Berliner Allee/GutstedtstraBe in der Stadt Zossen ist die Ansiedlung
eines Edeka-Verbrauchermarkts und weiterer Fachmérkte geplant. Nach den vor-
liegenden Unterlagen wird das Vorhabenkonzept aufgeteilt auf zwei Komponenten
max. 2.240 gm VKF umfassen (aktuelle Flachenberechnung: Verbrauchermarkt 1.600
am und Fachmarkt 640 qm). Es ist beabsichtigt, das Vorhaben iber einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ,Berliner Allee/GutstedtstraBe” mit Ausweisung als Son-
dergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel zu realisieren.

in der Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der positiven Bevilkerungsentwicklung signifikante Entwick-
lungsimpulse.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2022 betrdgt etwa 27.870 Personen. Das
Nachfragepotenzial fiir den Verbrauchermarkt wird im Einzugsgebiet im Jahr der
Marktwirksamkeit rd. 169,6 Mio. € betragen. Davon entfalien rd. 84,6 Mio. € auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsfléche von insgesamt rd. 14.850 qm
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 75,8 Mio. € Umsatz generiert,
Die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von 91 % deutet auf Nachfra-

geabfliisse hin.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch die Ansiedlung des Edeka-Verbrau-
chermarkts ein Umsatzpotential von rd. 7,4 Mio. €, davon entfallen rd. 6,8 Mio. € auf
den nahversorgungsrelevanten Bedarf. Das entspricht einem Marktanteil im Einzugs-
gebiet von insgesamt rd. 4 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des Edeka-Verbraucher-
markts in der Stadt Zossen erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
im Segm'ent des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs im
Durchschnitt rd. 6 % und liegen damit deutlich unter dem 10 %-Schwellenwert. Dabei
sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal rd. 8 % bis rd. 9 % prospektiv fiir den Er-
ganzungsstandort StubenrauchstraBe, die Streulagen in der Zone 1 sowie das Ortseil-
zentrum Wiinsdorf selbst zu erwarten. Dabei sind vor allem der Netto Stavenhagen-
Lebensmitteldiscounter sowie der Kaufland-Verbrauchermarkt betroffen. Das Orts-
teilzentrum Wiinsdorf wird allerdings insgesamt von der Ansiedlung des Edeka-Markts
profitieren und eine deutliche Steigerung der Attraktivitdt erfahren, was auch dem
Netto Stavenhagen-Lebensmitteldiscounter zu Gute kommt.
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Die Umsatzriickgénge fiir die untersuchten Lagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets
liegen bei rd. 1 % (Streulagen in der Gemeinde Am Mellensee und das Sitdring-Center
in Rangsdorf). In der Innenstadt von Zossen sind die Umsatzriickgénge sogar so gering,
dass sie rechnerisch nicht mehr darstellbar sind (< 0,1 Mio. €). Anhaltspunkte fiir ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stiidte-

bauliche oder raumordnerische'Wirkurigen im Sinne einer Funktionsstérung der

Nahversorgung oder der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb und direkt au-
Berhalb des Einzugsgebiets konnten fiir das Ansiedlungsvorhaben somit nicht

ausgemacht werden.
Auch fiirdieSortimente des Fachmarkts kénnen schédliche Auswirkungen ausge-

schlossen werden, da in der Innenstadt von Zossen (neben dem Ortsteilzentrum
Wiinsdorf das einzige Zentrum im Stadtgebiet) kaum Einzelhandelsbestand vor-

handen ist. Die Umsatzriickgénge werden in einem rechnerisch nicht nachweis-
baren Bereich von < 0,1 Mio. € liegen. In der Innenstadt sind iiberwiegend

kleinteilige Fachgeschifte anséssig, die nicht mit den geplanten Fachmirkten im

Wettbewerb stehen.

Der Verbrauchermarkt wird erfahrungsgemiB auf etwa 90 % der Verkaufsfliche nah-
versorgungsrelevante Sortimente anbieten. AuBerdem wird der Markt einen Umsatz
erzielen, der im periodischen Bedarf deutlich unter dem 25 %-Schwellenwert der Kauf-
kraft der eigenen Bevilkerung liegt, was einer strukturvertréglichen Kaufkraftbindung
entspricht. Gleiches gilt firr die verschiedenen Sortimente der noch nicht feststehen-
den Fachmarktnutzung. Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich zudem iiber-
wiegend auf das Stadtgebiet von Zossen. Das Vorhaben wird damit wesentlich durch
das drtliche Nachfragepotenzial getragen. Der Standort liegt im Stadtgebiet von Zos-
sen in einem zentralen Versorgungsbereich und befindet sich durch das angrenzende
Wohngebiet im Siiden in einer siedlungsstrukturierten Lage. Es entspricht ebenso der
zentralértlichen Funktion des Mittelzentrums Zossen. Sowoh! dem Konzentrations-

als auch dem Kongruenzgebot kann somit entsprochen werden. Das Vorhaben

steht mitdem stidtebaulichen IntegrationsgebotimSinne des LEPHRim Einklang.
Auch die Kompatibilitit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Zossen ist gege-

ben.
Fir die Sortimente des Fachmarkts oder der Fachmérkte wurden folgende nachhalitig

tragféhige Verkaufsflichenpotenziale errechnet:

® Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel: 280 gm VKF
® Pharmazeutischer und medizinischer Bedarf: 170 qm VKF
® Tiernahrung: 150 gm VKF
®  Bekleidung/Wasche: 830 gm VKF
W Schuhe, Lederwaren: 280 gm VKF
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® Spielwaren, Hobbybedarf: 190 gm VKF
® Sportbedarf, Camping: 270 gm VKF
® Bicher/Zeitschriften, Schreibwaren: 250 gm VKF
® Hausrat, Glas-Porzellan-Keramik: 670 gm VKF
m Optik: 70 gm VKF

® Uhren, Schmuck: 50 qm VKF

® Flektrobedarf; 520 gqm VKF
® Haus- und Heimtextilien, Einrichtung; 380 gm VKF
® Mobel: 930 gm VKF
® Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehdér/Tierbedarf: 1.350 gm VKF

Im Rahmen der laufenden Bauleitplanung abzuwagen ist dabei, welcher ergéinzende
Fachmarkt oder welche ergénzende Fachmarkte (mit einem oder mehrerer der 0,g. Sor-
timente) am Standort unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvoll und im Lichte
der 0.g. Potenziale und am Markt agierender Einzelhandelskonzepte umsetzbar er-
scheinen. Ferner sind zentrenergdnzende Nutzungen wie Gastronomie denkbar.

Hamburg, 08.09.2020

Sandra Emmerling Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH





