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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

1. Planungsgegenstand
1.1 Anlass und Ziel der Plandnderung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat in der offentlichen Sitzung am
13.03.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP)
beschlossen. Die 3. Anderung umfasst insgesamt 39 Anderungsflachen verteilt (iber das
gesamte Stadtgebiet. Der Bereich der Berliner Allee / GutstedtstraRe im Ortsteil Winsdorf
wird als Anderungsflache Nr. 27 gefiihrt, die im FNP 2. Anderung (Stand Juni 2018) als
gemischte Bauflache dargestellt ist und damit nicht mehr den Planungszielen an diesem
Standort entspricht.

Wahrend die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Berliner
Allee/GutstedtstralRe” bereits bis zum Satzungsbeschluss (Beschluss der Stadtverordneten
in ihrer Sitzung am 13.03.2019) vorangetrieben wurde, konnte die 3. Anderung nach dem
Aufstellungsbeschluss aufgrund der Vielzahl von unterschiedlichen Anderungsbereichen mit
unterschiedlichsten Anforderungen inhaltlich noch nicht weiterbearbeitet werden. Da aber fir
die Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zwingend die Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich ist und um
eine zeitnahe Umsetzung des Vorhabens zu ermoglichen, hat sich die Stadt entschieden, die
Anderungsflache Nr. 27 aus dem Verfahren fur die 3. Anderung des Flachennutzungsplans
herauszunehmen und als 3.1. Anderung des Flachennutzungsplans zu bearbeitet.

Da mit dem Anderungsverfahren die Grundziige der Planung betroffen sind, kann auf die
Durchfiihrung einer frihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB in diesem
Anderungsverfahren, entgegen der bisherigen Auffassung doch nicht verzichtet werden. Aus
diesem Grund wird die bisher durchgefiihrt Beteiligung zur 3.1 Anderung des FNP als frilhe
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gewertet. Eine neue Beteiligung gem. § 3
Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgt zum ergéanzten Entwurf.

Unabhéngig vom formlichen Verfahren stimmen die Planungsziele mit denen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vBP) Uberein.

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

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

Da ein Einzelhandelsvorhaben mit einer Verkaufsfliche von Uber 800 m2 bzw. einer
Geschossflache von mehr als 1.200 m? geplant ist, gelten solche Einzelhandelsbetriebe
gem. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als ,grof¥flachig®, fir das
in diesem Falle ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig ist.



3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

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

Da die Einzelhandelsnutzung raumordnerisch besondere Bedeutung zukommt, wurde zwar
die 3.1 Anderung des Flachennutzungsplans aus dem Anderungsverfahren zur 3. Anderung
des FNP herausgel6st, soll aber trotzdem die gesamtstadtischen Belange berlicksichtigen.
So wurde durch die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes mit der Ausweisung von
zentralen Versorgungsbereichen fiur die gesamte Stadt Zossen die Grundlage fur eine
geordnete stadtebauliche Einzelhandelsentwicklung unter Berlcksichtigung der Ziele der
Raumordnung geschaffen. Auch konnte durch eine Vertraglichkeitsuntersuchung
nachgewiesen werden, dass es durch die Entwicklung von grof3flachigem Einzelhandel an
diesem Standort keine unverhaltnismaiigen Auswirkungen auf die Handelseinrichtungen der
Stadt Zossen und der betroffenen Nachbargemeinden entstehen werden.

In der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden Flachen nicht dargestellt
(,WeiRflachen®). Die Stadt Zossen beabsichtigt, in der 4. Anderung hierfiir die Darstellung
und Abwagung einzustellen. Hierbei handelt es sich um die StralRenverkehrsflache in
Dabendorf und die StralBenverkehrsflache in Winsdorf. Zwei weitere weiRe Flachen sind die
Windflachen, hierfir werden die Abwagung und Darstellung in der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes eingestellt. In der 3.1. Anderung des Flachennutzungsplanes wird zu
den genannten Flachen keine Entscheidung getroffen.

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

Mit der 3.1 Anderung des FNP wird kein Baurecht begriindet.

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

Die Anderungsflache fiir die 3.1. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen
befindet sich im OT Wiinsdorf. Die ca. 1,2 ha grof3e Flache dstlich an der Berliner Allee und
siidlich der Gutstedtstralle, liegt in der Flur 15 der Gemarkung Zehrensdorf.

Der Geltungsbereich der 3.1. Anderung des FNP entspricht dem des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Berliner Allee/Gutstedtstralle.
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Abbildung 1 Auszug DTK 25 (Quelle: Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB 2017)
rote Umgrenzung = Geltungsbereich der Anderungsflache FNP 3.1. Anderung

2. Bestand und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Derzeitige Nutzung des Plangebietes und der Umgebung

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

Nordlich des Plangebiets befinden sich ein Lebensmitteldiscounter und andere gewerbliche
Nutzungen an der Gutstedtstral3e.

Im Siden schlie3t sich eine Wohnnutzung in Form von Mehrfamilienh&usern an. Westlich
der Berliner Allee (Bundesstrale B 96), die das Plangebiet begrenzt, gibt es ein
Seniorenheim sowie Wohn- und Geschéftshauser, die Bestandteil des Woinsdorfer
Ortszentrums sind. Ostlich grenzen Waldflachen an, die ehemals bebaut waren.

2.2 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet grenzt dstlich an die Berliner Allee (Bundesstral3e B 96) und direkt stdlich an
die Gutstedtstral’e (gemeindliche AnliegerstralRe). Auch wenn das Plangebiet im Bereich der
Ortsdurchfahrt der BundesstralR3e B 96 liegt, hat diese keine direkte ErschlielRungsfunktion fur
das Plangebiet. Die Anbindung erfolgt Uber die Gutstedtstral3e als Anliegerstralie.
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Innerhalb des Plangebiets verlauft eine AnliegerstralBe von der Gutstedtstral3e in Richtung
Suden, die das angrenzende Wohngebiet am Glashittenring anbindet. Uber diese
Anliegerstral3e sind auch die im sudlichen Teil des Plangebiets befindlichen Pkw-Stellplatze
angeschlossen. Die Pkw-Stellplatze werden durch die Anlieger des angrenzenden
Wohngebiets genutzt, sind diesem allerdings nicht zugeordnet.

Entlang der Berliner Allee verlauft ein stralienbegleitender FuR-/Radweg.

2.3  Stadttechnische ErschlieBung

Trink- und Schmutzwasser

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

Unmittelbar nordlich an den Anderungsbereich angrenzend, befinden sich im Bestand ein
Schmutzwasserkanal sowie eine Trinkwasserleitung tber die grundséatzlich ein Anschluss
bzw. eine ErschlieBung moglich ist.

Im Weiteren sind im nordlichen Seitenbereich der ,Gutstedtstralle" zwei
Abwasserdruckleitungen vorhanden.

Wahrend sich diese Leitungen und Anlagen innerhalb der o6ffentlichen StralBenrdume
befinden, verlauft im westlichen Teil des Anderungsbereichs eine Trinkwasserleitung, die zu
erhalten und zu sichern ist.

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

TW-Hausanschliisse sind im Anderungsbereich der FNP-Anderungsflache im Bestand nicht
vorhanden bzw. auf den Anderungsbereich vorgestreckt.

Der Anlagenbestand ist hinreichend zu beachten. Detaillierte Aussagen und Festsetzungen
dazu wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Berliner Allee / Gutstedtstral3e®
getroffen.

Regenwasser

In der Gutstedtstraf3e verlauft ein Regenwasserkanal, der aber nicht fir die Entsorgung des
Regenwassers aus dem Plangebiet genutzt werden kann.

Das im Anderungsbereich anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick
versickert werden (8 54 Abs. 4 BbgWG vom 02.03 2012), auf dem es anfallt.

Im Rahmen von Bauantragen sind konkrete technische Lésungen nachzuweisen.
Loschwasser

Fur die Loschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen
Zustandigkeit fur die Brand- und in den neuen Bundeslandern, als Trager des
Brandschutzes, auch fur die angemessene Loschwasservorhaltung, entsprechend den
ortlichen Verhaltnissen, verantwortlich (8 2 Abs. 1 u. 2 BbgBKG vom 24.05.2004).

Macht sich im Einzelfall, wegen einer erhdhten Brandlast oder Brandgeféhrdung, eine
besondere Léschwasserversorgung oder Loschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfir
der Eigentiimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.



3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Unabhéngig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des o6rtlichen Hydranten,
welcher im Regelfall eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann die Bereitstellung einer
entsprechenden Ldschwassermenge aus dem ortlichen Trinkwassernetz nicht garantiert
werden.

Daher wird nur zur Erstbrandbekdmpfung bis zum Druckabfall im Netz Ldschwasser zur
Verfligung gestellt.

Im Rahmen von Bauantrdgen ist die bedarfsgerechte Loschwasserbereitstellung
nachzuweisen.

Energieversorgung

In den angrenzenden StralBen Berliner Allee und Gutstedtstrale sind Gas- und
Stromleitungen vorhanden, die zur Versorgung des Plangebiets genutzt werden konnen.

2.4 Denkmale

Im Anderungsbereich selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in
unmittelbarer Umgebung der Flache das Denkmal ,Kaserne des Panzer-Regiments Nr. 5°
am Winsdorfer Platz 3-9, 11, 13 und GutstedtstraBe 13, 15, 17, 19 in Wuinsdorf. Die
Verwaltungsgebaude und Garagen stehen unter Denkmalschutz.

Nach den Bestimmungen des § 2 Abs. 3 i.V. m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unterliegen nicht nur Denkmale selbst dem
gesetzlichen Schutz, sondern auch deren Umgebung. Einer Erlaubnis nach dem BbgDSchG
bedarf, wer durch die Errichtung oder Veranderung von Anlagen oder sonstige Mal3Bhahmen
die Umgebung eines Denkmals verandern will. Demnach waren Details bei der Errichtung
von Gebauden (Ho6he, Gestaltung, etc.) im Baugenehmigungsverfahren zu prufen.

Im Anderungsbereich sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Nach dem ,Gesetz Uber
den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom
24. Mai 2004“ (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) bestehen
trotzdem die Verpflichtungen nach 88 11 Abs. 1 bis 4 und § 12 BbgDSchG.

2.5 Kampfmittelbelastung und Altlasten

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

Der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde (UABB) liegen zurzeit keine An-
haltspunkte Uber das Vorhandensein von konkreten Altlastenverdachtsflaichen fir die o. g.
Flache vor. Es liegt ein Gutachten vom Ing.-Biro Markau vom 19.01.2018 uber neue
erfasste ungeordnete Ablagerungen fir dieses Gebiet vor. Das Gutachten ist spatestens
Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen.

Das schlief3t jedoch nicht aus, dass vom Sachgebiet Wasser, Boden, Abfall spatestens im
Baugenehmigungsverfahren konkrete Forderungen zum Schutz des Bodens oder des
Grundwassers erhoben werden. Das betrifft z. B. die Beseitigung von Altlasten, sofern
vorgefunden) oder zusatzliche Untersuchungen im Bereich von
Niederschlagswasserversickerungsanlagen. Das bedeutet, es koénnte sich dadurch
spatestens im Baugenehmigungsverfahren erhéhte finanzielle Aufwendungen ergeben.
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3. Planerische Vorgaben, tiberdrtliche Planungen, sonstige
Konzepte

3.1 Landes- und Regionalplanung

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung durch die Landes- und Regionalplanung fir den
Anderungsbereich sind in den folgenden Raumentwicklungsprogrammen und -planen
formuliert:

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

3.1.1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

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

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

Ostlich des Plangebietes wird ein Freiraumverbund dargestellt. Der Freiraumverbund ist
gemal Ziel 6.2 (1) rdumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. Raumbedeutsame
Planungen und Mal3nahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neu
zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder
seine Verbundstruktur beeintrachtigen.
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Abbildung 2 Auszug Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg - rote Umgrenzung =
Standort Berliner Allee / GutstedtstraRe

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 16.07.2020

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

Nachfolgend die Stellungnahme vom 16.07.2020 und deren Abwéagung zum VvBP als
Information:

»Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht:

Die Planungsabsicht ist nicht hinreichend zu beurteilen.

[..]
Erlauterungen:

Planungsziel des aktuellen Entwurfs des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von
2 sonstigen Sondergebieten gemaR § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»,GroB3fldchiger Einzelhandelsbetrieb" und ,Einzelhandelsbetriebe"” mit einer max.
Verkaufsfliche von knapp 3.000 m2 bzw. nach einem ,...vorldufigen
Gestaltungsentwurf des Vorhabentragers..." 2.650 m2 Verkaufsflache. Davon sind
1.800 m2 fiir einen Vollversorger, 600 m2 fur einen Laden fur Tierbedarf und 250 m2
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 aktuellen Ziele der
Raumordnung, angezeigt. Das Urteil des OVG Berlin —Brandenburg zur
Unwirksamkeit des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 ist rechtswirksam. Eine
Bezugnahme auf diesen Regionalplan in der Planbegriindung muss daher entfallen.

Fur die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung maf3geblich:

11



3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

- Z 26 LEP HR (Konzentrationsgebot): Bindung  grof3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

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

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

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

- Z 2.13 Abs.l und 2 LEP HR: Innerhalb Zentraler Orte sind grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nur in
Zentralen Versorgungsbereichern, mit zentrenrelevanten Sortiment fur die
Nahversorgung (gemé&R Tabelle 1 Nr. 1.1 der Begrindung des LEP HR) auch
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig.

- G 2.11 LEP HR (strukturvertragliche Kaufkraftbindung): Bei der Entwicklung
groR¥flachiger Einzelhandels-einrichtungen soll nicht mehr als 25% der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

- Z 2.14 (Agglomerationsgebot): nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche

- Z 52 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene
Siedlungsgebiete

Aufgrund der zentralen Lage des Standortes im OT Wiuinsdorf und der
Nutzungsstruktur im Umfeld (u.a. Einzelhandel) kann der Standort moéglicherweise
einem faktischen zentralen Versorgungsbereich zugeordnet wer-den. Dieses ist in
der Planbegrindung zu belegen. Zentrale Versorgungsbereiche im Mittelzentrum
Zossen sind bei der Planung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen durch
ein kommunal beschlossenes Einzelhandelskonzept bzw. begriindete konzeptionelle
Befassung, z.B. im FNP festzusetzen. Dies gilt insbesondere bei der hier
vorgesehenen  Agglomeration  verschiedener gro3- und  kleinflachiger
Einzelhandelseinrichtungen auch mit zentrenrelevanten Sortimenten (u.a. fir
Tierbedarf) gemaR Z 2.14 und Z 2.13 Abs. 1 und 2 LEP HR.

Gemall Grundsatz 2.11 LEP HR soll bei der Entwicklung grof3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen dafiir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 %
der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden
werden. Da Ziel 2.7 LEP HR auch dem Schutz der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung in benachbarten Gemeinden dient (raumordnerisches
Beeintrachtigungsgebot), ist im weiteren Verfahren nachvollziehbar (ggf.
gutachterlich) darzulegen, dass es durch die Planung nicht zu wesentlichen
Beeintrachtigungen der Nahversorgung in den Nachbargemeinden kommt.

Die Planung schlief3t an vorhandene Siedlungsgebiete an.

In der Planbegriindung miissen die aktuellen landesplanerischen Regelungen
aufgegriffen werden. Eine Zielanpassung kann erst nach entsprechenden
Darlegungen festgestellt werden.

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

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (fur Brandenburg: GVBI. Il, Nr. 3; fur Berlin: GVBI. S. 294)
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Bindungswirkung

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

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

Hinweise

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

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

Beteiligungen gemal Landesplanungsvertrag zur Zielmitteilung/Tragerbeteiligung
nur in digitaler Form durchzufihren;

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

Beteiligungen bzw. Mitteilungen Uber die Bekanntmachung soweit moglich
erganzend als shape-Datei fiir eine Ubernahme der fiir GL relevanten Geometrien
von Bauleitplanen in unser Planungsinformationssystem (PLIS) zu Ubersenden;
dabei sollte der verwendete Raumbezug angegeben werden (moglichst als EPSG-
Schlissel); alternativ ware auch das .dxf-Format mdglich;

- daflr ausschlieBlich unser Referatspostfach zu nutzen: gl5.post@ql.berlin-
brandenburg.de.

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

5.pdf.

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

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

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

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht:

Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Erlauterungen:
Die geplante grof3flachige Einzelhandelseinrichtung (zwei Betriebe mit ca. 1.600 gm

und ca. 640-750 gm Vkfl) liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
,Ortsteilzentrum Wiinsdorf' gemél3 vorliegenden Entwurf des Einzelhandels- und
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Nahversorgungskonzeptes der Stadt Zossen vom 08.09.2020 und entspricht damit Z
2,13 Abs. 1 LEP HR.

Mit dem Vertréaglichkeitsgutachten ,Die Kreuzung Berliner Allee/Gutstedtstral8e in
Zossen als Einzelhandelsstandort" wird belegt, dass nicht mehr als 25 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden
und die Planung nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen der Nahversorgung in
den Nachbargemeinden fihrt. Damit steht die Planung im Einklang mit G 2.11 LEP
HR und in Ubereinstimmung mit Ziel 2,7 LEP HR,

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

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

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

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

Bindungswirkung:

Geméal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Ziele der Raumordnung bei der Bauleitplanung
zu beachten. Die fir die Planung relevanten Grundséatze der Raumordnung sind aus
den o. g. Rechtsgrundlagen von der Kommune eigenstandig zu ermitteln und im
Rahmen der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen.

Hinweise:

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

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

- Beteiligungen gemafl Landesplanungsvertrag zur Zielmitteilung/Tragerbeteiligung
nur in digitaler Form durchzufuhren;

- bei Mitteilungen Uber das Inkrafttreten von Bauleitplanen sowie Satzungen nach §
34 Abs. 4 ziff. 1-3 BauGB oder die Einstellung von Verfahren (vgl. Artikel 20 des
Landesplanungsvertrages) den Plan bzw. die

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

- Beteiligungen bzw. Mitteilungen Uber die Bekanntmachung soweit mdglich
erganzend als shape-Datei fur eine Ubernahme der fir GL relevanten Geometrien
von Bauleitplanen in unser Planungsinformationssystem

(PLIS) zu ubersenden; dabei sollte der verwendete Raumbezug angegeben werden
(moglichst als EPSG-Schliissel); alternativ ware auch das .dxf-Format mdglich;

- dafur ausschlieBlich unser Referatspostfach zu nutzen: gl5.post gl.berlin-
brandenburg.de,

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

https://gl.berlin-brandenburg.de/service/info-personenbezoqgene-daten-gl-5.pdf.
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

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

3.1.2 Regionalplan 2020

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

3.1.3 Regionalplan Havelland-Flaming 3.0

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

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

,Die Regionalversammlung Havelland-Flaming beschliel3t die Aufstellung des Regionalplans
Havelland-Flaming 3.0. Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 beinhaltet insbesondere
textliche und zeichnerische Festlegungen

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung
- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

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

- zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe,
- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und
- zum Freiraum.”

Nachdem Aufstellungsbeschluss wurden im Dezember 2019 insgesamt 326 offentliche
Stellen aufgefordert, Uber Planungen und Malinahmen Auskunft zu geben, die fir die
Planaufstellung bedeutsam sein kénnen.

Dieser seit dem Jahr 2017 im 8 9 Absatz 1 des Raumordnungsgesetzes vorgeschriebene
Verfahrensschritt geht dem bekannten Beteiligungsverfahren zum Planentwurf voraus und
dient dem Zweck, frihzeitig mogliche Planungskonflikte zu erkennen, Abstimmungsbedarf
sichtbar zu machen und die Planungen anderer Offentlicher Stellen in den
Erarbeitungsprozess einfliel3en 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. Die Regionale Planungsgemeinschaft hat mit Schrieben vom
03.07.2020 folgende Stellungnahme abgegeben:

1. Formale Hinweise
Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des

Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung
(RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Februar 2012 (GVBI. |

15



3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Nr. 13), geandert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI. | Nr. 11), Tragerin der
Regionalplanung in der Region Havelland-Flaming. lhr obliegt die Aufstellung,
Fortschreibung, Anderung und Erganzung des Regionalplans als iibergeordnete und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

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

Auf Grund des § 2c Absatz 1 Satz 1 des RegBkPIG hat die Regionalversammlung
Havelland-Flaming am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 beschlossen. Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 soll auch
Festlegungen zur raumlichen Steuerung der Planung und Errichtung von
raumbedeutsamen Windenergieanlagen beinhalten, um die Rechtswirkungen des §
35 Absatz 3 Satz 3 des Baugesetzbuchs herbeizufiihren. Fur die zukiinftig durch
den Regionalplan herzustellende rdumliche Steuerung der Windenergienutzung hat
die Regionalversammlung gleichfalls am 27. Juni 2019 ein Plankonzept mit dafir
voraussichtlich anzuwendenden Kriterien beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
und das Plankonzept zur Steuerung der Windenergienutzung wurden im Amtsblatt
fur Brandenburg Nummer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht.

2. Regionalplanerische Belange

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

zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

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

zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

zum Freiraum.

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

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

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

Fur den Bereich ndrdlich des Plangebietes wird eine Flache fiur eine Uberdrtlichen und
ortliche HauptverkehrsstralRe dargestellt. Ostlich wird eine Gemischte Bauflache, sudlich
eine Wohnbauflache sowie eine Offentliche Griinflache und westlich eine Verkehrsflache fir
Bundes- und LandesstralRen (nachrichtlich tbernommen) dargestellt.
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstralie Begrundung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

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




3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Leitbilder der 2. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen

Der rechtkraftige Flachennutzungsplan der Stadt Zossen in seiner 2. Anderung stiitzt sich
auf 11 Leitbilder!, die die vorgesehene Entwicklung des Stadtgebietes allgemein und grob
definieren.  Die formulierten Leitbilder dienen als gesamtrdumliches, stadtebauliches
Entwicklungskonzept zur Orientierung fur die vorbereitende Bauleitplanung.

Grundsatzlich soll sich die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung am Bestand orientieren,
dessen Qualitaten weiterentwickeln sowie bestehende bzw. zu erwartende Probleme
méglichst mindern oder beseitigen.?

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

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

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

4. Zossen ist eine attraktive Stadt mit eigenem unverwechselbarem Profil. Die
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Freizeit/Erholung und Kultur in vielfaltig gestalteten
und genutzten Raumen ergeben das unverwechselbare Gefiige der Gesamtstadt. Die
Stadtentwicklung soll die Identitat und die Attraktivitdt von Zossen stérken.

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

6. Sowohl die Teile der Siedlungsachse Dabendorf — Zossen — Winsdorf/Waldstadt als
auch die Dorfer sind wesentliche Bestandteile der Stadt. Die verschiedenen
Teilrdume sind unabdingbar fir den strukturellen und funktionalen Zusammenhalt der
Stadt und die Identifikation der Birger. Die vorhandenen stadtebaulichen Eigenarten
der einzelnen Teilraume sollen daher erhalten und gefordert werden. Dazu gehort
insbesondere die Sicherung der gewachsenen Strukturen in den historischen
Ortskernen. Die siedlungsstrukturelle Gliederung zwischen den Ortsteilen soll
weiterhin erkennbar bleiben.

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

2 Ebenda, S. 8
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

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

- Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

- Einzelhandelsfunktionen,

- Kultur- und Freizeitfunktionen,

- Verwaltungsfunktionen,

- Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie

- Uberregionale Verkehrsknotenfunktionen.

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

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

9. Zu einer nachhaltigen Entwicklung der Stadt Zossen gehort auch, den Aspekten des
Umweltschutzes Rechnung zu tragen. Eine intakte Umwelt ist die Grundlage nicht nur
fur das menschliche Leben. AuRerdem ist sie ein immer wichtig werdender weicher
Standortfaktor. Die Stadt Zossen will ihre naturrAumlichen Potenziale bewahren und
entwickeln. Dazu zahlt u.a. der Erhalt von Kaltluftschneisen, von Lebensraumen fir
geschitzte Arten und (Nah-) Erholungsgebieten, aber auch die Fo6rderung
regenerativer Energien (insbesondere durch Solaranlagen). durch die Darstellung
von entsprechenden Sondergebieten.

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

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

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

3.3 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Zossen

Die Stadt Zossen hat zur Steuerung der vertraglichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Zossen das Gutachten ,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zossen -
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept durch das Gutachterbiro Dr. Lademann &
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3.1. Anderung des FNP der Stadt Zossen
Bereich Berliner Allee / Gutstedtstral3e Begriindung zur Genehmigung gem. § 6 BauGB

Partner erstellen lassen, das im Entwurf von 08.09.2020 vorliegt und gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB als sonstiges Entwicklungskonzept von der Stadtverordnetenversammlung als eine
Grundlage fur die Bauleitplanung beschlossen werden soll.

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

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

Die Innenstadt von Zossen verfiigt mit rd. 2.400 gm Verkaufsflache tber lediglich rd. 13 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Diese entféllt (funktionsgerecht) Gberwiegend auf
mittelfristige  Sortimente. Insgesamt ist die City-Dichte auf einem deutlich
unterdurchschnittlichen Niveau.

Die Zossener Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote geprégt.
Neben Wohn- und Bironutzungen ist vor allem auf konsumnahe Nutzungen hinzuweisen,
die aufgrund der Multifunktionalitat zu einer Frequentierung und Belebung der Innenstadt
fuhren. In der Zossener Innenstadt wurden im Kern 44 Betriebe erfasst.

Dabei sind es vor allem gesundheitliche Einrichtungen, gastronomische Einrichtungen und
Kreditinstitute, die das breit aufgestellte Angebot pragen. Die Multifunktionalitat des
Standortbereichs ist wichtig und bringt zusétzliche Frequenzen fiur die
Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt.

Rein quantitativ betrachtet, verfligt die Stadt Zossen (ber eine gut ausgebaute
nahversorgungsrelevante Ausstattung. Die raumliche Abdeckung des Stadtgebiets mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten ist allerdings als nicht gut zu bewerten. Ein gewisses
Defizit lasst sich zudem hinsichtlich eines modernen und attraktiven Vollsortimenters mit
hoher Service- und Frischekompetenz erkennen.
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Per Saldo flieBen derzeit rd. 40 % der lokalen Nachfrage an Einkaufsstandorte aufl3erhalb
des Zossener Stadtgebiets ab. Zwischen den einzelnen Sortimenten sind jedoch deutliche
Zentralitdtsunterschiede zu konstatieren. Wahrend die (saldierten) Nachfrageabfliisse im
kurzfristigen Bedarf mit rd. 11 % tendenziell geringer ausfallen, fliel3t in Teilsegmenten des
mittel- und langfristigen Bedarfs die Kaufkraft aus Zossen in einem erheblichen Umfang ab.
Insbesondere vor dem Hintergrund der steigenden Einwohnerzahlen ergeben sich in allen
Branchen noch Entwicklungsspielrdume.

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

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

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Linie

- Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftentwicklung
und Betriebstypendynamik);

- Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitdtswerte und Fernwirkung, Strukturdefizite im
Angebotsmix,  unterdurchschnittiche  Flachenausstattung und  kleinrAumige
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Versorgungslicken). Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der
lokalspezifischen Situation der Stadt Zossen heraus, zeichnen sich folgende
Entwicklungstendenzen ab:

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

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

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

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

- Die Flachenausstattung liegt branchenibergreifend unterhalb der Spannweite von
Mittelzentren.

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

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

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

Kurzfristiger Bedarf: 2.500 gm bis 2.700 gm Verkaufsflache

Dieser Entwicklungsrahmen sollte schwerpunktmafiig zur Ansiedlung eines attraktiven und
leistungsfahigen Vollsortimenters genutzt werden, um dem erheblichen Uberhang an
discountorientierten Angeboten im Stadtgebiet entgegenzuwirken. Raumlich sollte sich eine
solche Ansiedlung auf den sidlichen Ortsteil Wiinsdorf fokussieren, da in der Kernstadt von
Zossen bereits ein (discountorientierter) Vollsortimenter vorhanden ist. Darlber hinaus
bestehen v. a. Spielrdume fir Erweiterungen von Bestandsbetrieben. Diese sollten aber aus
Tragfahigkeitsaspekten auf bereits bestehende Nahversorgungsbetriebe beschrankt bleiben,
die fur die wohnortnahe Grundversorgung eine maf3gebliche Rolle spielen.

Mittelfristiger Bedarf: 3.100 gm bis 3.300 gm Verkaufsflache

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

Der mittelfristige Bedarf sollte vorrangig in der Innenstadt angesiedelt werden.
Ausnahmsweise koénnen auch der Ergdnzungsstandort Stubenrauchstrafle und das
Ortsteilzentrum Winsdorf fiur Vorhaben des mittelfristigen Bedarfs dienen, die sonst
aufgrund ihrer Flachenanspriiche nicht in die Innenstadt integriert werden kénnen (sofern
vertraglich).

Langfristiger Bedarf: 3.900 gm bis 4.100 gm Verkaufsflache

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

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

Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstypen- und Standortmix
die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre Prosperitat positiv zu
beeinflussen. Diese primar stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur erreichen, wenn
durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzungen geschaffen werden,
sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der
betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden
Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im
Einzelhandel am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung des Standortnetzes zu
orientieren.
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Abbildung 29 : Strategische Orientierungsprinzipien

Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach Stadt- und Gemeindegréf3e eine
unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

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

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche des Einzelhandels
anzusteuern:
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Strategieempfehlung:, Starken starken” -
Strategie der raumlich funktionalen Arbeitsteilung:

Erhdhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt Zossen Ortsteilzentrum Erganzungsstandort
Winsdorf StubenrauchstraBe
als multifunktionaler
Einzelhandelsstandort als erginzende als fachmarktorientierte
} Wohngebietsversorgung (v.a. Standortiage
Konzentration der + Nahversorgung) + (groBfischiger® Angebote)

beratungsintensiven,
zentrenrelevanten Angebote
mit Fachgeschaftscharakter

*sofern vertraglich

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen

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

Dr.Lademann & Partner Geselischaft fur Umearnzhmens- und Kommunaiberatung mbH www.dr-lademann-pgarmes. de

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Starken starken®

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

Das Ortsteilzentrum Wiunsdorf sollte primar auf die Sicherung einer funktionsfahigen
Ortsteilversorgung mit Giutern des taglichen Bedarfs ausgerichtet werden und nur
nachgeordnet durch zentrenrelevante Sortimente ergdnzt werden. Fir die leistungsfahige
wohnortnahe Grundversorgung spielt der Standort eine wichtige Rolle und sollte daher auch
als solcher gesichert und gestarkt werden. Dies gilt auch fur die solitar gelegenen
Nahversorgungsstandorte mit eindeutigem Wohnbezug und signifikantem fulRlaufigen
Einzugsbereich, die in ihrer Versorgungsfunktion ebenfalls gesichert werden sollten.

Der Erganzungsstandort Stubenrauchstrafe ist als fachmarktorientierter Standort zu
behandeln. Da dem Sonderstandort eine erhebliche zentralitdtsbildende Funktion innerhalb
des Einzelhandelsgefiges zukommt, sollte dieser trotz seiner Konkurrenzbeziehung zur
Innenstadt langfristig gesichert werden. Insbesondere Grol3- und Mittelflachen, die rdumlich
nicht in der Innenstadt angesiedelt werden kdnnen, tragen zur Funktionsergéanzung dieser
Lage bei.
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Darliber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen
erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen zu vermeiden, sofern
es sich dabei nicht um Vorhaben handeln sollte, die eindeutig der wohnortnahen
Grundversorgung dienen oder aber aufgrund der Flachenanforderungen bei nicht-

zentrenrelevanten Sortimenten nachweislich in den o. g. Standortlagen nicht integrierbar
sind.

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

Die Abgrenzung des Ortsteilzentrums umfasst den Bereich um die Kreuzung der Berliner
Alle mit der Bahnhofstral3e und Gutstedtstral3e. Hier befinden sich ein Netto Stavenhagen-
Lebensmitteldiscounter inklusive Fleischerei und Backerei sowie mehrere Dienstleister. Nach
derzeitigen Planungen ist innerhalb des Zentrums die Ansiedlung eines EDEKA-
Verbrauchermarkts sowie eines Fachmarkts oder ggf. mehrere Fachmarkte geplant.

Insgesamt verfugt das Ortsteilzent-rum Winsdorf Gber eine Verkaufsflache von rd. 700 gm,
die nahezu vollstéandig auf den kurzfristigen Bedarf entfallt.
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Einordung des Planvorhabens in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

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

An der Kreuzung Berliner Allee / GutstedtstraRe im Ortsteil Wiinsdorf ist die Ansiedlung
eines Edeka-Verbrauchermarkts und weiterer Fachmarkte geplant. Nach den vorliegenden
Unterlagen mit Stand Juli 2020 wird das Vorhabenkonzept aufgeteilt auf zwei Komponenten
max. 2.240 gm VKF umfassen (aktuelle Flachenberechnung: Verbrauchermarkt 1.600 gm
und Fachmarkt 640 gm). Es ist beabsichtigt, das Vorhaben (ber einen Bebauungsplan mit
Ausweisung als Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzelhandel zu realisieren.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Es gilt die Angebote auf die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadt Zossen und Ortsteilzentrum Winsdorf sowie den Erganzungsstandort
Stubenrauchstral’e zu konzentrieren, um eine Zersplitterung der Angebote zu vermeiden.
Die Sortimentsliste fur die Stadt Zossen dient dabei i. V. mit Steuerungsempfehlungen zur
raumlichen Einzelhandelssteuerung.

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

Marktgebiet auch langfristig attraktiv zu bleiben. Die Innenstadt sollte im Kern zugleich
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durch einen breiten Mix an erganzenden Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungen und
Wohnen in der Multifunktionalitat gesichert und gestarkt werden.

Das Ortsteilzentrum Winsdorf als moderner Standort fir die qualifizierte Nahversorgung
sollte zur Absicherung der wohnortnahen Nahversorgung fir die Einwohner im Ortsteil
Winsdorf weiterentwickelt und gestarkt werden. Die ermittelten Entwicklungspotenziale im
nahversorgungsrelevanten Bereich kénnen dazu genutzt werden.

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

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

Zentrenrelevanz von Sortimenten - ,Zossener Liste”

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Bucher, Papier, Schreibwaren Bekleidung, Wéasche Antiquitéten/Kunst
Drogerie-, Kosmetikartikel Dekoartikel, Wohnaccessoires Bau- und Heimwerkerbedarf
Getréanke Fahrrader und Zubehor Bettwaren, Matratzen
Nahrungs- und Genussmittel Foto, Film, Optik, Akustik Bodenbelage, Teppiche
pharmazeutischer Bedarf (Apotheke) Glas, Porzellan, Keramik Campingartikel und -mdbel
Sanitétswaren und orthopéadischer Bedarf Hausrat/Haushaltswaren Gartenbedarf, Pflanzen

Haus- und Heimtextilien,
Schnittblumen Kfz-Zubehor
Gardinen und Zubehor

Zeitungen, Zeitschriften Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe Kinderwagen

Lampen/Leuchten/
Mobel, Kiichen
Sonstige Elektroartikel

Lederwaren, Schuhe Tierbedarf

Musikalien, Musikinstrumente, Tontréager Weifl3e Ware/Haushaltselektronik

Parfiimeriewaren

Spielwaren

Sportartikel und -bekleidung

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik,
Computer und Telekommunikation

Waffen und Jagdbedarf

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

4.  Geplantes Nutzungs- und Erschliefungskonzept

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

Ziel des vBP ist die Schaffung von Baurecht fur gro3flachigen und sonstigen Einzelhandel,
wobei das Hauptaugenmerk auf einem Vollversorger zur qualitativen und quantitativen
Starkung der Nahversorgung liegt. Die Lage des Plangebiets im Zentrum des Ortsteils
Winsdorf tragt zur Starkung des Ortszentrums und der Einzelhandelsstruktur bei.
Erganzende Nutzungen und erforderliche Nebenanlagen sollen ermdglicht werden.

Die vorhandene Anliegerstral3e, die das Plangebiet teilt, soll verlegt werden, so dass die
Anforderungen an einen zeitgemafen Vollversorger erfillt werden kénnen. Die Anbindung
des sudlich angrenzenden Wohngebiets soll weiterhin gesichert werden. Die Verlegung der
AnliegerstraRe wurde im stadtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert. Eine gesonderte
Darstellung der geplanten Anliegerstrale erfolgt nicht im FNP. Diese wird im vBP
festgesetzt.

5. Darstellung der Plandnderung und Abwagung
5.1 Plandarstellung
Sonderbauflache fur Einzelhandel

(8 5Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)

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

Damit wird die Grundlage fir die Festsetzung eines Sondergebietes mit den
Zweckbestimmungen ,Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb® bzw. ,Einzelhandelsbetrieb® in
der verbindlichen Bauleitplanung: hier vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Berliner Allee /
Gutstedtstralie®, geschaffen.

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

Innerhalb des Anderungsbereiches ist eine Kampfmittelbelastung bekannt. Bei konkreten
Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen.
Darliber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustéandige Behdrde auf
Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Der nachfolgende Hinweis wird auf der Planzeichnung vermerkt:

1. Kampfmittelbelastung (H)

Innerhalb des Plangebietes ist eine Kampfmittelbelastung bekannt. Eine
Munitionsfreigabe ist erst nach der Durchfiihrung einer KampfmittelrAumung durch eine
Fachfirma erreichbar. Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg
wird das Offnen, Sondieren und Berdumen der Bombentrichter, Bohrlochsondierung
(Bohrlochsondierung im Raster 1,5 m, Reihenabstand 1,3 m und einer Messtiefe von
5 m) bei den Vermutungspunkten und Vermutungsflachen und eine Flachenrdumung
bei den Restflachen empfohlen.
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Bau- und Bodendenkmale (N /H)

Im Plangebiet selbst gibt es keine Bau- und Bodendenkmale.

Jedoch befindet sich in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes das Baudenkmal
.Kaserne des Panzer-Regiments Nr. 5 am Wiinsdorfer Platz 3-9, 11, 13 und Gutstedtstral3e
13, 15, 17, 19 in Winsdorf.

Die nachfolgende Nachrichtliche Ubernahme wird auf der Planzeichnung vermerkt:

6.

7.

2. Baudenkmale (N)

Im Plangebiet selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in unmittelbarer
Umgebung des Plangebiets das Denkmal ,Kaserne des Panzer-Regiments
Nr. 5 am Wainsdorfer Platz 3-9, 11, 13 und Gutstedtstralle 13, 15, 17, 19 im OT
Winsdorf. Nach den Bestimmungen des § 2 Abs. 3 i. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 4
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unterliegen nicht nur
Denkmale selbst dem gesetzlichen Schutz, sondern auch deren Umgebung. Einer
Erlaubnis nach dem BbgDSchG bedarf, wer durch die Errichtung oder Veranderung
von Anlagen oder sonstige MaRnahmen die Umgebung eines Denkmals verandern will.

3. Bodendenkmal (H)

Im Plangebiet selbst sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Gemall dem ,Gesetz
Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg vom 24.Mai 2004“ (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S.
215 ff.) bestehen jedoch folgende Verpflichtungen:

1. Solten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpféahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder
Metallgegenstande, Knochen o.a., entdeckt werden, sind diese unverzlglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehérde ggf. auch darlber hinaus, in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (8§ 11
Abs. 3 BbgDSchG).

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

Umweltbericht (siehe Teil Il der Begriindung)

Flachenbilanz

Sonderbauflache fur Einzelhandel 11.690 m?

Geltungsbereich insgesamt 11.690 m?
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8. Verfahren

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

8.1 Aufstellungsbeschluss/Offenlagebeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat in lhrer Sitzung am 13.03.2019 die
Aufstellung der 3. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Der Beschluss wurde
im Amtsblatt fir die Stadt Zossen Nr. 03 vom 25.03.2019 bekanntgemacht. Aufgrund der
Erforderlichkeit des Parallelverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wurde der Teilbereich Berliner Allee/Gutstedtstral’e vorgezogen und als
Anderung 3.1 in einem gesonderten Verfahren fortgefiihrt. Die Aufstellung bzw. die erste
Offenlage der 3.1. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen Bereich Berliner
Allee / GutstedtstraBe zur Ausweisung einer Sonderbauflache fir Einzelhandel in ihrer
Sitzung am 27.05.2020 beschlossen. In gleicher Sitzung wurde der Entwurf der 3.1.
Anderung des FNP zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

8.2 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer
offentlichen Auslegung des Entwurfs der 3.1 Anderung des Flachennutzungsplans und der
Begriindung einschlie3lich Umweltbericht vom 23.06. bis 24.07.2020.

Die offentliche Auslegung ist durch Veroffentlichung im Amtsblatt fur die Stadt Zossen Nr. 07
am 15.06.2020 ortsliblich bekannt gemacht worden.

Aus der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht.

8.3 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden
gemal 8 2 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom 18.06./30.07.2020 um Stellungnahme zum Entwurf gebeten.

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

8.4 Beschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
und der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Nachbargemeinden

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 04.11.2020 wurde der Entwurf (Stand

10.09.2020) zur erneuten Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss
wurde im Amtsblatt fur die Stadt Zossen Nr. 17 vom 23.11.2020
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8.5 Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 01.12.2020 bis
einschlieBlich zum 18.01.2021 statt. Die Bekanntmachung der offentlichen Beteiligung
erfolgte im Amtsblatt fir die Stadt Zossen Nr. 17 vom 23.11.2020

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorgebracht.

8.6 Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 2 BauGB, erneute Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und TOB wurden erneut mit Schreiben vom 16./23.11.2020 erneut beteiligt.
Die Nachbargemeinden wurden ebenfalls beteiligt.

Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlichen
sowie Nachbargemeinden wurden geprift. Die Begrindung und der Umweltbricht wurden
entsprechend der Abwagung (siehe Anlage zur Begriindung) erganzt.

Da durch die Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt wurden, ist keine neue
Offenlage erforderlich.

8.7 Abwagungs- und abschlie3ender Beschluss

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 27.01.2021 wurde im Rahmen der
Abwéagung Uber den Umgang mit den Stellungnahmen beschlossen. Die Planzeichnung
wurde hinsichtlich der Rechtsgrundlagen angepasst und die Begrindung wurde
entsprechend der Abwagungsergebnisse (Abwagungsbeschluss) angepasst, erganzt und
berichtigt. Der Umweltbericht wurde angepasst und erganzt.

Da aufgrund der Abwagung keine wesentlichen Anderungen, die die Grundziige der Planung
bertihren, erforderlich wurden, wurde der Feststellungsbeschluss in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung am 27.01.2021 gefasst. Die Begriindung und der
Umweltbericht einschlieB3lich der Anlagen wurden gebilligt.

Die Verwaltung wurde beauftragt, die 3.1 Anderung des Flachennutzungsplans zur
Genehmigung einzureichen und nach Vorliegen der Genehmigung diese ortstiblich bekannt
zu machen.

Die Mitteilung der Abwagungsergebnisse erfolge mit Schreiben vom 29.01.2021

9. Wesentliche Auswirkungen

9.1 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tGber die Berliner Allee — Kreuzung Gutstedtstraf3e.
Wohngebiete werden nicht belastet.

Da die geplanten Einzelhandelseinrichtungen tberwiegend der Nahversorgung dienen, wird
davon ausgegangen, dass auch ein grof3er Teil der Kunden das Fahrrad nutzen.

Die Anbindung des sidlich angrenzenden Wohngebiets an die Gutstedtstral3e bleibt auch
nach der Umsetzung des Bebauungsplans gesichert.

9.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Ergebnis der Umweltprifung der vorliegenden Planung ist einzuschatzen, dass die
voraussichtlich absehbaren erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelbar und
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eingrenzbar sind, deren Wirkung vermieden, vermindert und an anderer Stelle ausgeglichen
werden kann und dass letztendlich von der Planung insgesamt keine Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, die eine Durchfiihrung des Planverfahrens unméglich machen.

Unter Bericksichtigung dieser Gesamteinschatzung und der Ergebnisse der Umweltprifung
ist eine Erforderlichkeit zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfilhrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt nicht gegeben (vgl. Umweltbericht, Teil Il der Begriindung

Die Durchfiihrung der MaRnahmen fir den Artenschutz wurden im Bebauungsplan und dem
dazugehdrigen im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

9.3 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt

Da alle mit der Planung verbundenen Kosten durch den Vorhabentrager getragen werden
(Kostenubernahme wurde erklart), entstehen der Stadt Zossen keine zusatzlichen
finanziellen Belastungen.

9.4 Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur

Auf der Grundlage des Einzelhandels- und Nahversorgungsgutachten der Stadt Zossen, das
gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
beschlossen werden soll und des Vertraglichkeitsgutachtens zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan konnte nachgewiesen werden, dass durch die Ansiedlung der geplanten
grof3flachigen und sonstigen Einzelhandelseinrichtungen keine unzumutbaren Auswirkungen
im Einzugsbereich zu erwarten sind und der Standort den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung und Landesplanung entsprechen.

10. Rechtsgrundlagen

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

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58),
zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).
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Anlage
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