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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlieRt:
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§ 10 Abs. 1 BauGB ajs Satzung.

Bestandteil der Satzung ist die Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen.
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Begriindung:

Die Stadtverordneten haben mit Beschluss vom 05.10.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes

beschlossen. )
Die aus der frihzeitigen, der férmlichen sowie aus der erneuten Behérden- und Offentlichkeitsbeteili-

gung eingegangenen Stellungnahmen wurden untereinander und gegeneinander abgewogen.
Das Ergebnis spiegelt sich in den vorliegenden Unterlagen wieder.

Die erforderliche Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel mit der 3.1. Anderung.

Hinweis fir den BBW am 20.01 .2021:

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

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X

Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja Nein

Finanzierung:
Finanzierung aus der Haushalts-
stelle:

Hinweis:

von personlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweillte Inhalte sind der Stadt
Zossen bekannt.

Anlage:

- Planzeichnung

- Begriindung

- Umweltbericht

- Verkehrsaufkommensberechnung far ein Nahversorgungszentrum in Wiinsdorf am Knotenpunkt

.Berliner Strale / GutstedtstraRe”

00052490.doc



TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Liegenschaftskarte:
Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, Gemarkung Zehrensdorf, Fur 15,

1

11

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

Das Sondergebiet geméB § 11 Abs. 2 BauNVO SO 1 mit der Zweckbestimmung LGroBflichiger
Einzelhandelsbetrieb” dient der Unterbringung eines groBitchigen Einzelhandelsbetriebs.

1,1.1 Im Sondergebiet SO 1 ist allgemein zulissig:

1.2

~ &in groBfiachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten Sortiment (Vollversorger).
- Von der zulissigen Verkaufsflache miissen mindestens 90 vom Hundert durch die
nachfolgend genannten Sortimente eingenommen werden:
~ Nahrungsmittel, Getrinke, Tabakwaren,
- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artike! (sinschiieBlich
Drogerieartikel),
- Bilcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf,

Das Sondergebiet gemd8 § 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

13

14

2.1

3.1

4.1

42

2uldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentriger im Durchfiihrungsverirag 2u diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet,

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

b) Tierarztpraxen,

) Geschifts- und Birogebaude.

Das Verhainis der maximal zulassigen Verkaufsfliche zur Baugrundstiicksfliche in den
Sondergebieten betragt: SO 1 = 0,223 und SO 2 = 0,256.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

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

Fliche fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schulz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Aut der Fiche B ist eine Larmschutzwand mit einer Héhe der Oberkante von mindestens 52,5
m tiber NHN zu errichten. Die Larmschutzwand muss eine SchalldZmmung Dis von mindestens
25 dB und eine Schallabsorption DL von mindestens 8 dB (hoch schallabsorbierend)
aufweisen.

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

Befestigung von Wegen und Stellplatzen

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 ist die Befestigung von Wegen und Stellplatzen fiir Pkw
nur in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau (z, B. Betonpflaster, Drain- oder Okopfiaster)
herzustellen. Auch Wasser- und  Luftdurchidssigkeit wesentich mindemde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphattierungen und Betonierungen sind unzulissig.

Einzelbdume

In den Sondergebieten SO 1 sind 17 und SO 2 sind 8 hochstimmige Laubbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 12 cm anzupflanzen. Bei der Emmittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen und erhalten gebliebenen Aithaume anzurechnen.

UBERSICHTSKARTE (ohne MaBstab)

Grofer Winsdorfer See

Winsdorf, Flur 3 (BundesstraBe B36)

MaBstab 1:200, Lagesystem: ETRS89, Hohenbezug: DHHN2016,
Stand: 29.05.2017
Planunterlage erstellt durch 6ffentlich bestelke
Vermessungsingeniewin Antje Wildgrube

30 4 50 60
—

B. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (N) UND HINWEISE (H)

€. VERFAHRENSVERMERKE

1. KAMPFMITTELBELASTUNG (H)
1.1 Innerhalb des Plangebietes ist eine Kampfmittelbelastung bekannt. Eine Munitionsfreigabe ist erst

nach der Durchfiihrung einer Kampfmittelriumung durch eine Fachfirma errelchbar. Vom
Kampimittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg wird das Ofinen, Sondieren und
Berdumen der Bombentrichter, Bohrlochsondierung (Bohrlochsondierung im Raster 1,5 m,
Reihenabstand 1,3 m und einer Messtiefe von 5 m) bei den Vermutungspunkien und
Vermutungsflachen und eine Fliichenrdumung bei den Restfiachen empfohlen,

1.2 Eine Finanzierung der Kampfmittelriumung aus Landesmitteln kann nicht in Aussicht gestellt

werden. Es besteht die Moglichkeit, dass die Eigentiimer eine Kampfmittelriumfirma beaufiragen.
In diesem Fall sind der Beginn und der Abschluss der Sucharbeiten bei der zustindigen ortlichen
Ordnungsbehérde anzuzeigen. Das beauftragte Untemehmen soll ein Abschlussprotokoll mit der
Darstellung der gerdumten Fliche und Einbeziehung der geborgenen Kampfmittel vorlegen.

2. BAUDENKMALE (N)
2.1Im Plangeblet selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedach befindet sich in unmittelbarer Umgebung

des Plangebiets das Denkmal ,Kaseme des Panzer-Regiments Nr. 5° am Wilnsdorfer Platz 3-9,
11, 13 und GutstedtstraBe 13, 15, 17, 19 im OT Wiinsdorf.

2.2Nach den Bestimmungen des § 2 Abs. 3 iV.n. § 9 Abs. 1 Nr. 4 Brandenburgischen

Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unterliegen nicht nur Denkmale selbst dem gesetzlichen
Schutz, sondern auch deren Umgebung. Einer Eraubnis nach dem BbgDSchG bedarf, wer durch
die Emichtung oder Veranderung von Anlagen oder sonstige MaBnahmen die Umgebung eines
Denkmals verandern will.

3. BODENDENKMAL (H)
3.1 Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, 2. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfirbungen,

Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstinde, Knochen o.i., entdeckt
werden, sind diese unverzilglich der Unteren Denkmalschuizbehérde und dem Brandenburgischen
Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1u.2
BbgDSchG). Die aufgetundenen Bedendenkmale und die Entdeckungsstitte sind mindestens bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehrde ggf. auch
darber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir
die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

3.2Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archiologischen

Landesmuseum zu iibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).Bauausfihrende sind iiber diese
gesetzlichen Auflagen zu belehren,

4. ARTENSCHUTZ (H)

4.1 Die Belange des Artenschutzes werden im Durchfiihrungsverirag zu diesem vorhabenbezogenen

Bebauungsplan geregelt, Die Hinweise in der Begriindung sind zu berdcksichtigen.

5. IMMISSIONSSCHUTZ (LARMSCHUTZ) (H)

5.1 Die sonstigen erforderlichen Mafnahmen zum Lirmschutz werden im Durchfihrungsvertrag zu

diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich geregelt. Der Nachweis zur Einhaltung
der MaBinahmen ist abschlieBend im Bauantragsverahren zu filhren.

1. Die verwendete Planunterlage enthdlt den Inhalt des Liegenschafiskatasters mit Stand vom

29.05.2017 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strassen, Wege und Plitze
volistindig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

PotSdam, .....ooeeceereeeeesrsemsmessssasns

Offentlich bestelite Vermessungsingenieurin
Siegel

. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Tell A) und den
von

textlichen Festsetzungen (Teil B) wurde geméB § 10 Abs. 1 BaUGB aM w..u.nerersmomcssensenenns
den Stadtverordneten auf hrer Sitzung als Satzung beschlossen.
Die Begrindung wurde gebilligt.

Wiebke Schwarzweller - Burgermeisterin
Siegel

. Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt,

Wiebke Schwarzweller - Biirgermeisterin
Siegel

. Der vorhabenbezagene Bebauungsplan ist am .........cooeeeeeeneennnee gemas § 10 BauGB ortsiiblich

mit dem Hinweis bekannt gemacht worden, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der
Begriindung bei der Stadiverwaltung Zossen von jedermann eingesehen werden kann. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1, 2 und 4 sowie Abs. 4; § 215 Abs. 1 BauGB wurde
hingewiesen. Mit der o.g. Bekanntmachung ist der vorhabenbezogens Bebauungsplan am
in Kraft getreten,

Zossen, ..

Wiebke Schwarzweller - Biirgermeisterin

Siegel
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Stadt Zossen, OT Wansdorf, vB-Plan ,Berliner Allee/Gutstedtstrale” 19.01.2021

1 Anlass und Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Ortsteils Wiinsdorf der Stadt Zossen dstlich
des Kreuzungsbereichs der Berliner Allee mit der Gutstedtstrale und der StralRe ,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? Geschossfliche aufweisen, zéhlen diese zu den groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen.

Derzeit gibt es fir das Plangebiet kein Baurecht. Die geplanten Baugrundstiicke, die der-
zeit Oberwiegend mit Wald bewachsen und im Siiden durch Stellplatze und deren Zufahr-
ten charakterisiert sind, sind dem AuBenbereich zuzuordnen — einem s. g. Au3enbereich
im Innenbereich. Da grofRflachiger Einzelhandel nur in Kern- oder Sondergebieten zulés-
sig ist, besteht die Notwendigkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen. Fir das Plangebiet
kommt in diesem Fall die Ausweisung als Sondergebiet in Frage. Die vorhandene Stra-
RenerschlieBung von der Gutstedtstralle 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 GréBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke 273, 278, 279, 280, 281
282, 283, 465, 471, 622 tw., 626 und 878 der Flur 15 der Gemarkung Zehrensdorf. Der
Geltungsbereich einschlieBlich der Straenverkehrsflache betragt 11.690 m?.

Abb.: Abgrenzung des Geltungsbereiches, ohne Mal3stab
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2.2 Derzeitige Nutzung des Plangebiets und der Umgebung

Die Flache ist Uberwiegend mit Wald bewachsen. Die vorhandene ErschlieBungsstral3e
teilt das Plangebiet. Am siidlichen Rand befinden sich Stellplétze mit deren Zufahrten, fir
die es keine offizielle Nutzungszuordnung gibt.

Nérdlich des Plangebiets befinden sich ein Lebensmitteldiscounter und andere gewerbli-
che Nutzungen an der Gutstedtstrafle.

Im Suiden schlieflit sich eine Wohnnutzung in Form von Mehrfamilienhdusern an. Westlich
der Berliner Allee (Bundesstralle B 96), die das Plangebiet begrenzt, gibt es ein Senio-
renheim sowie Wohn- und Geschéftshduser, die Bestandteil des Wiinsdorfer Ortszent-
rums sind. Ostlich grenzen Waldflachen an.

2.3 Vorhandene Verkehrs- und stadttechnische ErschlieRung

2.3.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet liegt dstlich der Berliner Allee (BundesstraRe B 96) und sidlich der
Gutstedtstrale (gemeindliche Anliegerstralie). Auch wenn das Plangebiet im Bereich der
Ortsdurchfahrt der Bundesstralle B 96 liegt, hat diese keine direkte ErschlieRungsfunktion
fur das Plangebiet. Die Anbindung erfolgt iiber die Gutstedtstrale als Anliegerstralie.

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine Anliegerstralle von der Gutstedtstrae in Richtung
Siiden, die das angrenzende Wohngebiet am Glashittenring anbindet. Uber diese Anlie-
gerstrafe sind auch die im siidlichen Teil des Plangebiets befindlichen Pkw-Stellplédtze
angeschlossen. Die Pkw-Stelipldtze werden durch die Anlieger des angrenzenden Wohn-
gebiets genutzt, sind diesem allerdings nicht zugeordnet.

Entlang der Berliner Allee verlduft ein stralenbegleitender Ful-/Radweg.

2.3.2 Stadttechnische ErschlieBung
Trink- und Schmutzwasser

Der Ortsteil Winsdorf (einschlieflich der Waldstadt) der Stadt Zossen ist tiber 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, Uber die grundsatzlich ein Anschluss bzw. eine Erschlie-
Bung méglich ist.

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

Wahrend sich diese Leitungen und Anlagen innerhalb der éffentlichen StralRenrdume 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-Hausanschlussieitun-
gen, einschlieRlich Ubergabeschachte auf das B-Plangebiet vorgestreckt. Der vorhan-
dene Anlagenbestand ist in der Planfortschreibung hinreichend zu beriicksichtigen. Es
sind zwei Grundstiicksanschlilsse fir Schmutzwasser vorhanden. Ob diese genutzt wer-
den kénnen, ist im Rahmen der Geb&dudeplanung und Bauantragsplanung abschlieBend
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 ,Gutstedtstral’e" 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 grundsatzlich unzuléssig, StraBenkappen und Schach-
tabdeckungen sind dem neuen Héhenniveau der geplanten Oberfliche anzupassen. Lei-
tungen dlrfen durch Bordsteine in Langsrichtung nicht Gberbaut werden.

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

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

Damit kann sichergestellt werden, dass die vorhandenen Anlagen komplett nutzungsféhig
bleiben, nicht unzuldssig Uberbaut werden und flr die Betriebsfiihrung jederzeit zugéng-
lich bleiben.

Regenwasser

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

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

Léschwasser

Fir die Léschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen Zu-
standigkeit fir die Brand- und in den neuen Bundesldndern, als Tréger des Brandschutzes,
auch fir die angemessene Léschwasservorhaltung, entsprechend den &rtlichen Verhalt-
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 Ldschwasserversorgung oder Léschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfar
der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Unabhéangig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des értlichen 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 Erstbrandbek&dmpfung bis zum Druckabfall im Netz Léschwasser zur
Verfligung gestelit.

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

Energieversorgung

In den angrenzenden StralRen Berliner Allee und Gutstedtstralle 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

Bezlglich 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 erneuten Beteiligung der Behdrden und Trager &Sffentlicher
Belange (T6B) gemaR §4a Abs. 3 BauGB folgende Stellungnahme vom 06.07.2020 ab
(Auszug):
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»--] Zu der (0. 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 StralBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leifungs-
zone in einer Breite von ca. 0,5 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Te-
lekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Stral3en- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitfen 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 Gebdude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aul3erhalb
des Plangebiets erforderlich.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den Baumaf3nahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen 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 erforderlich, die formulierte Festsetzung in den Plan aufzunehmen. Alle Lei-
tungstrassen kénnen in den 6ffentlichen Stralen entsprechend der Konzessionsvertrage
verlegt werden. Eine gesonderte Festsetzung ist deshalb nicht notwendig. Dem Vorha-
bentrager wird die Stellungnahme zur Kenntnis und Berlcksichtigung {ibergeben. Wobei
es in der Entscheidung des Vorhabentrégers liegt, ob dieser einen entsprechenden Antrag
zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur stellt.

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 Durchfiihrung einer Kampfmittelrdumung durch eine Fachfirma erreichbar.
Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg wird folgende Vorgehens-
weise empfohlen:

Offnen, Sondieren und Berdumen der Bombentrichter, Bohrlochsondierung (Bohrlochson-
dierung im Raster 1,5 m, Reihenabstand 1,3 m und einer Messtiefe von 5 m) bei den
Vermutungspunkten und Vermutungsflachen sowie eine Flachenrdumung bei den Rest-
flachen. Die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst bereitgestellte Karte mit der Luftbildaus-
wertung, die nur fur den Dienstgebrauch bestimmt ist, wird dem Vorhabentrdger zur Be-
riicksichtigung Ubergeben.

Eine Finanzierung der Kampfmittelrdumung aus Landesmitteln kann nicht in Aussicht ge-
stellt werden.

Es besteht die Méglichkeit, dass die Eigentimer selbst eine Kampfmittelr&umfirma beauf-
tragen. In diesem Fall sind der Beginn und der Abschluss der Sucharbeiten bei der zu-
standigen ortlichen Ordnungsbehdérde anzuzeigen. Das beauftragte Unternehmen soli ein
Abschlussprotokoll mit der Darstellung der gerdumten Flache und Einbeziehung der ge-
borgenen Kampfmittel vorlegen.
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GemaR den Anregungen der Unteren Abfall und Bodenschutzbehérde sollte vom Bau-
herrn rechtzeitig der Kampfmittelbeseitigungsdienst, Einsatzbereich Brandenburg-West,
ansdssig in Wiinsdorf, eingeschaltet werden, um zu kldaren welche MalRnhahmen zwingend
erforderlich bzw. einzuleiten sind. Der Kampfmitielbeseitigungsdienst hat vermutlich
Kenntnis Ober ggfs. bereits erfolgte BeseitigungsmaRnahmen (eventuelle Freistellungen)
z. B. im Zuge der Herstellung der vorhandenen ErschlieBungsstrae. Darliber 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 militari-
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 gefithrt. Danach ist es ausreichend, lediglich eine ingenieurtechnische Begleitung
durch ein Gutachterbiiro bei den spéteren Aushubarbeiten im Bereich der Fundamente zu
gewdhrleisten. Bei offensichtlichen toxischen Funden musste 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 Verfligung.

(Siehe Teil Il der Begriindung Umweltbericht)

2.4.2 Denkmalschutz
Baudenkmale

Im Plangebiet selbst gibt es keine Baudenkmale. Jedoch befindet sich in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes das Denkmal ,Kaserne des Panzer-Regiments Nr. 5 am
Winsdorfer Platz 3-9, 11, 13 und Gutstedtstralle 13, 15, 17, 19 in Wiinsdorf. Dabei han-
delt es sich nicht nur die Verwaltungsgebaude, sondern auch die Garagen stehen unter
Denkmalschutz.

Nach den Bestimmungen des § 2 Abs. 3i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unterliegen nicht nur Denkmale selbst dem gesetz-
lichen Schutz, sondern auch deren Umgebung. Einer Erlaubnis nach dem BbgDSchG be-
darf, wer durch die Errichtung oder Verdnderung von Anlagen oder sonstige Manahmen
die Umgebung eines Denkmals verdndern will.

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

Bodendenkmal

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale
bekannt. Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologisches Lan-
desmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege weist allerdings darauf hin, dass nach dem ,Ge-
setz Uber 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,
Erdverférbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegen-
sténde, Knochen o. &. entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte
sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
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der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dariiber hinaus, in unveréndertern Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schitzen
(§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chéologischen Landesmuseum zu (ibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
Bauausfithrende sind iber diese geselzlichen Auflagen zu belehren.

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

3.1 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan® (FNP) der Stadt Zossen, 2. Anderung stellt fir das Plangebiet
eine gemischte Baufliche dar. Im Rahmen der geplanten 3. Anderung des FNP sollte
auch die Fldche 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 é\nderung des FNP erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren. Im Rahmen
der Anderung des FNP Nr. 3.1 wird auch die Flache des Bebauungsplangebiets in eine
Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* gedndert.

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2. Anderung weile Umgrenzung: Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Berliner Allee / Gutstedtstrafle"

1 2. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen, Stand: Juni 2018
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3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Raumordnungsbehdrde wurde mehrfach parallel zur Beteiligung der Behodrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt und die Ziele der Raumordnung bzw. die
Vereinbarkeit mit den Zielen angefragt.

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

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin_Brandenburg vom
21.07.2017

Auf der Grundlage des ehemals gliltigen Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
wurden nachfolgende Stellungnahmen durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ber-
lin/Brandenburg als Raumordnungsbehérde 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 planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes (1,2 ha) und
mit einer Verkaufsfldche von knapp 3.000 m? nach vorldufigem Gestaltungsentwurf des
Vorhabentrégers 2.650 m? (1 Vollversorger mit 1.800 m? 1 Laden fir Tierbedarf mit 600
m? und 1 weiterer Laden mit 250 m?3), auf einer bisher (iberwiegend unbebauten Fléche
im Ortsteil Wiinsdorf der Stadt Zossen geschaffen.?

Bewertung

Die Stadt Zossen ist geméaR Festlegungskarte 1 des LEP B-B als Mittelzentrum geméanR

Z 2.9 LEP B-B gekennzeichnet. Die Festlegungskarte des RegPl HF 2020 enthélt fiir den
Geltungsbereich des B-Plans die Darstellung ,Vorzugsraum Siedlung” geméaf Plansafz
2.1.1 (G) sowie fiir den Ortsteil Wiinsdorf der Stadt Zossen die Signatur ,Funktions-
schwerpunkt der Grundversorgung” gemanl Plansatz 2.2.2 (G).

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

Ziel 4.2 LEP B-B: Anschluss neuer Siedlungsfldachen an vorhandene Siedlungsgebiete

Ziele 4.7 Abs. 1 — 3 LEP B-B: Zulassigkeit grof3fidchiger Einzelhandelseinrichtungen nur
in Zentralen Orten (Konzentrationsgebot) und auch dort nur im Rahmen des raumordne-
rischen Beeintrachtigungsverbotes und des Kongruenzgebotes.

Grundsatz aus § 3 Abs. 1 LEPro 2007: Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwerpunkte
und Verkehrsknoten fur ihren Versorgungsbereich rdumlich gebundelt u. a. Einzelhan-
delsfunktionen erfiillen.

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

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

Grundsatz aus § 5 Abs. 4 LEPro 2007: Starkung des innerstddtischen Einzelhandels und
Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung

2 Flachenangaben aus 2017 sind nicht mehr aktuell. Neuer Stand: insgesamt maximal 2.240 m? Verkaufsfla-
che zuldssig davon gemaR V+E-Plan 1.600 m2 Verkaufsflache fur einen Vollversorger und 640 m? Multisorti-
mente-Markt
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Grundsétze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgiiter
Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelf in ihrer Funktions- und Regenerationsféhig-
keif; Minimierung der Freirauminanspruchnahme

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

Grundsaiz 4.8 Abs.1, 2 und § LEP B-B: Zuléssigkeit gro3flachiger Einzelhandelseinrich-
tungen fir die Nahversorgung in Zentralen Orten auch aufierhalb stadfischer Kernberei-
che

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

Grundsafz 2.1.1 RegPl HF 2020: Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die Vor-
zugsraume Siedlung

Grundsatz 2. 2.1 RegP! 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 stddtischen Kernbereich der Stadt Zossen. Wegen seiner Lage
im wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich von Wiinsdorf und der Beschrénkung der
Verkaufsfldche 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 far die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind bei der weiteren Kon-
kretisierung im Rahmen der Abwédgung angemessen zu bericksichtigen und die Ausei-
nandersetzung mit diesen zu dokumentieren. Diesbeziiglich wird inshesondere auf die
Auseinandersetzung mif 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 Weiterfiihrung der Planung ist auch der wirksame Fléchennutzungsplan der
Stadf Zossen zu dndern.

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung

Nach dem Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Innenentwicklung Vor-
rang vor der Auflenentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umge-
staltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die
Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstétigkeit Prioritdt ha-
ben. Gegen diesen Grundsatz wird nicht verstofRen, da die Plangebietsfidche von
bebauten Siedlungsflichen umgeben ist (AuBBenbereich im Innenbereich) und
somit ein Liickenschluss in einer verkehrlich gut erschlossenen Lage erfolgt. Das
Vorhaben ergédnzt den zentralen Versorgungsbereich des Oristeils Wiins-
dorf/Waldstadt. Auch wenn der iiberwiegende Teil der Plangebietsfldche derzeit
als Wald zu bewerten ist, ist die Fldche als Teil eines ehemals baulich genutzten
Militérstandortes vorbelastet. Im stidlichen Teil des Plangebiets ist eine Kampf-
mittelbelastung vorhanden (vgl. Abschnitt 2.4.1), die im Zuge der Baumaf3nahme
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beseitigt werden
wird.

Die Grundsiétze aus § 6 Abs. 2 LEPro 2007, die sichern sollen, dass die Inan-
spruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von gro3réu-
mig unzerschnittenen Freirdumen, vermieden und Zerschneidungswirkungen
durch bandartige Infrastruktur durch rdumliche Bindelung minimiert werden sol-
len, finden in der Planung Beriicksichtigung. Eine Inanspruchnahme und Zer-
schneidung von Freifléchen ist aufgrund der kompakten Siedlungsstruktur des
Ortsteile Wiinsdorf einschlie8lich der Waldsiedlung an dieser Stelle nicht gege-
ben. Der vorhandene Freiraum zwischen dem nérdlichen und siidlichen Sied-
lungsgebiet der Waldstadl ist nicht betroffen. Mit der geplanten Entsieglungs- und
AufforstungsmalBnahme am siidlichen Rand des nérdlichen Siedlungsteils der
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Waldstadt wird ein Beitrag zur Stdrkung des Freiraumes geleistet. Sowoh! die
Siedlungs- als auch die geplante Aufforstungsfldche sind im genehmigten FNP
der Stadt Zossen enthalten.

Die Grundsétze nach 4.8 Abs. 5 LEP B-B, dass die Errichtung oder Erweiterung
groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen abweichend von Absatz 1 in den Zent-
ralen Orten auch aullerhalb der stédtischen Kernbereiche zuldssig ist, wenn das
Vorhaben ganz (iberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt, ist eingehalten. Die Bedin-
gung, dass die Vorhaben auflerhalb stédtischer Kernbereiche nur dann zuldssig
sind, wenn sie ganz (iberwiegend der Nahversorgung dienen und wenn die ge-
samte vorhabensbezogene Verkaufsfiache in den Mittelzentren 2.500 Quadrat-
meter nicht (berschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfldche nah-
versorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten werden,
wird mit den angepassten Festsetzungen zur Fldchenbegrenzung mittels Ver-
héltniszahl und der Sortimentsbeschrdankung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erfillt.

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 dargestellten
Freiraumverbundes befindet.

Hinweis

Der am 19.07.2016 von den Landesregierungen in Berlin und Brandenburg ge-
billigte Entwurf zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-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 bej der Beurteilung der Planungsabsicht
Jjedoch noch nicht zur Anwendung, da fiir die hier relevanten Regelungsbereiche
die Festlegungen des rechtswirksamen LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP
HR verbindlich bleiben. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften blei-
ben von der Stellungnahme unberiihrt.

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

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

Auf die o. g. Stellungnahme, die Rechtsgrundlage sowie die Bindungswirkung wird erneut verwie-
sen.

Der bereits gegebene Hinweis zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
wird wie folat aktualisiert:

Der Landesentwicklungsplan Haupltstadiregion 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 fiir
die hier relevanten Regelungsbereiche der rechtswirksame LEP B-B bis zum In-
krafttreten des LEP HR verbindlich bleibt.

13/57



19.01.2021 Stadt Zossen, OT Wiinsdorf vB-Plan ,Berliner Allee/GutstedtstraRe”

3.2.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR als Grundlage fiir Bewer-
tung seit Juli 2019)

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg
vom 16.07.2020

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

»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 gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Grofifléchi-
ger Einzelhandelsbetrieb” und ,Einzelhandelsbetriebe” mit einer max. Verkaufsfliche von
knapp 3.000 m? bzw. nach einem ,...vorldufigen Gestaltungseniwurf des Vorhabentrés-
gers..." 2.650 m2 Verkaufsfidche. Davon sind 1.800 m? fir einen Vollversorger, 600 m?
filr einen Laden fir Tierbedarf und 250 m? fiir 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 Ur-
teil des OVG Berfin —Brandenburg zur Unwirksamkeit des Regionalplans Havelland-Flé-
ming 2020 ist rechtswirksam. Eine Bezugnahme auf diesen Regionalplan in der Planbe-
griindung muss daher entfallen.

Fur die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung mafgeblich:

-Z 2.6 LEP HR (Konzentrationsgebot): Bindung grol3fiéchiger Einzelhandelseinrichtun-
gen an Zentrale Orte

-Z 2.7 LEP HR (raumordnerisches Beeintrdchtigungsverbot): 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 rdumlich 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 grof3fléchige Einzelhandels-
einrichfungen mit sonstigen zenitrenrelevanten Sortimenten nur in Zentralen Versor-
gungsbereichern, mit zentrenrelevanten Sortiment flr die Nahversorgung (geméfR
Tabelle 1 Nr. 1.1 der Begriindung des LEP HR) auch aul3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche zuldssig.

-G 2.11 LEP HR (strukturvertrdgliche Kaufkraftbindung): Bei der Entwicklung groBfldchi-
ger Einzelhandelseinrichtungen soll nicht mehr als 25% der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden werden.

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

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

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 Planbegriindung zu be-
legen. Zentrale Versorgungsbereiche im Mittelzentrum Zossen sind bei der Planung von
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grof¥fléchigen Einzelhandelseinrichtungen durch ein kommunal beschlossenes Einzel-
handelskonzept bzw. begriindete konzeptionelle Befassung, z. B. im FNP festzusetzen.
Dies gilt insbesondere bei der hier vorgesehenen Agglomeration verschiedener grol-
und kleinfldchiger Einzelhandelseinrichtungen auch mit zentrenrelevanten Sortimenten
(u. a. fiir Tierbedarf) gemé3 Z 2.14 und Z 2.13 Abs. 1 und 2 LEP HR.

GeméR Grundsatz 2.11 LEP HR soll bei der Entwicklung grofifiachiger Einzelhandels-
einrichtungen daftir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 % der sortiments-
spezifischen Kaufkraft im einschidgigen Bezugsraum gebunden werden. Da Ziel 2.7 LEP
HR auch dem Schutz der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung in benachbar-
fen Gemeinden dient (raumordnerisches Beeintréchtigungsgebot), ist im weiteren Ver-
fahren nachvollziehbar (ggf. gutachterlich) darzulegen, dass es durch die Planung nicht
zu wesentlichen Beeintréchtigungen der Nahversorgung in den Nachbargemeinden
kommt.

Die Planung schlief3t an vorhandene Siedlungsgebiete an.

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

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

Landesentwickiungsplan Hauptstadiregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (fir Brandenburg: GVBI. ll, Nr. 3; fir Berlin: GVBI. S. 294) Bindungswirkung

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

Die fiir die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind aus den o. g. Rechts-
grundlagen von der Kommune eigensténdig zu ermitteln und im Rahmen der Abwégung
angemessen zu bericksichtigen. Hinweise:

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

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

- bei Mitteilungen (iber das Inkrafttreten von Bauleitpldnen sowie Safzungen 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 (ber die Bekanntmachung soweit méglich ergénzend
als shape-Datei fiir eine Ubernahme der fiir GL relevanten Geometrien von Bauleit-
planen in unser Planungsinformationssystem (PLIS) zu (bersenden; dabei sollte der
verwendete Raumbezug angegeben werden (méglichst als EPSG-Schiiissel); alter-
nativ wére auch das .dxf-Format méglich;

- dafiir ausschliellich unser Referatspostfach zu nutzen: gl5.post@ql.berlin-branden-
burg.de.

Information fiir den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgenden Link:
https://ql. berlin-brandenburd.de/service/info-personenbezodene-daten-d 1-5.pdf. *
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Folgende Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung sind auf der
Grundlage des LEP HR zu beachten:

Ziel 5.2 LEP HR:
Anschluss neuer Siedlungsflidchen 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
Konversionsflachen eine groRe Anzahl der Einwohner.

Das Plangebiet schliet an die vorhandene Siedlung des Ortsteils Wilnsdorf an bzw. stellt
eine Bauliicke bzw. einen ,AuRenbereich im Innenbereich” dar und liegt im Ortszentrum
des Ortsteils Winsdorf.
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Abb.: Ausschnitt Festlegungskarte Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (29.April
2019).

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

Um zweifelsfrei die Auswirkungen des geplanten Einzelhandelsstandorts zu kldren, 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 flr die stadtische Planung beschlossen werden.

In der Vertraglichkeitsstudie, dass als Anlage dieser Begriindung beigeflgt ist, wird nach-
gewiesen, dass keine Auswirkungen von dem Einzelhandelsstandort zu erwarten sind, die
sich unverhaltnism&Big auf benachbarte Zentren in der Stadt Zossen bzw. der nachbar-
gemeinen auswirken und deren Bestand und Entwicklung beeintréchtigen.

Beide Dokumente werden im Planverfahren den zusténdigen Behérden und den Nach-
bargemeinden zur Stellungnahme vorgelegt.

16/57



Stadt Zossen, OT Wuinsdorf, vB-Plan ,Berliner Allee/Gutstedtstrale” 19.01.2021

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

Z 2.6 LEP HR (Konzentrationsgebot):
Bindung groflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

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

Z 2.7 LEP HR (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot):
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 grof¥flachige 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
Vollversorger wird das Angebot in Wohnortnéhe deutlich verbessert.

Z 2.13 Abs.1 und 2 LEP HR:

Innerhalb Zentraler Orte sind grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimenten nur in Zentralen Versorgungsbereichern, mit zentrenrelevan-
ten Sortiment fiir die Nahversorgung (gemafR Tabelle 1 Nr. 1.1 der Begriindung des LEP
HR) auch auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuldssia.

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 gedndert, dass das zulassige Randsortiment verringert wird.

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

Trifft nicht zu, da sich der Standort in einem Zentralen Versorgungsbereich befindet.

Im LEP HR sind neben beachtungspflichtigen Zielen auch beriicksichtigungspflichtige
Grundsatze der Raumordnung aufgefiihrt, die Vorgaben fiir nachfolgende Abwé&gungs-
oder Ermessensentscheidungen bei weiteren Planungen darstellen.?

G 2.11 LEP HR (strukturvertragliche Kaufkraftbindung): Bei der Entwicklung grof3fla-
chiger Einzelhandelseinrichtungen soll nicht mehr als 25% der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlédgigen Bezuasraum agebunden werden.

Mit dem Vertraglichkeitsgutachten konnte nachgewiesen werden, dass eine strukturver-

tragliche Kaufkraftbindung gegeben ist. Die Vertraglichkeitsuntersuchung von Dr. Lade-
mann und Partner wird im Fazit folgendes ausgefihrt:

... Anhaltspunkte fiir ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung oder der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb und direkt

3 Vgl. Anlage zur Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR), Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr.35 vom 13. Mai 2019, S. 5.
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auBerhalb des Einzugsgebiets konnten fur das Ansiedlungsvorhaben somit nicht ausge-
macht werden.

Auch fur die Sortimente des Fachmarkts kénnen schédliche Auswirkungen ausgeschlos-
sen werden, da in der Innenstadt von Zossen (neben dem Ortsteilzentrum Wilnsdorf das
einzige Zentrum im Stadtgebiet) kaum Einzelhandelsbestand vorhanden ist. Die Umsatz-
rickgdnge werden in einem rechnerisch nicht nachweisbaren Bereich von < 0,1 Mio. €
liegen. In der Innenstadt sind Uberwiegend kleinteilige Fachgeschéfte ansassig, die nicht
mit den geplanten Fachmarkten im Wettbewerb stehen.

Der Verbrauchermarkt wird erfahrungsgeman auf etwa 90 % der Verkaufsfliche nahver-
sorgungsrelevante Sortimente anbieten. AuRerdem wird der Markt einen Umsatz erzielen,
der im periodischen Bedarf deutlich unter dem 25 %-Schwellenwert der Kautkraft der ei-
genen Bevdlkerung liegt, was einer strukturvertraglichen Kaufkraftbindung entspricht.
Gleiches gilt fiir die verschiedenen Sortimente der noch nicht feststehenden (bzw. in Be-
bauungsplan nicht festgesetzten) Fachmarktnutzung. Das Einzugsgebiet des Vorhabens
erstreckt sich zudem uUberwiegend 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 Siden in einer siedlungsstrukturierten Lage. Es ent-
spricht ebenso der zentralértlichen Funktion des Mittelzentrums Zossen. Sowohl dem
Konzentrations- als auch dem Kongruenzgebot kann somit entsprochen werden. Das Vor-
haben steht mit dem stadtebaulichen 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 Durchfihrungsvertrag als Multisortimente-Markt (z. B. TEDI) reali-
siert werden.

Stellungnahmen der Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg
vom 16.12.2020

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht:

Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Eréduterungen:

Die geplante grol3fidchige Einzelhandelseinrichtung (zwei Betriebe mit ca. 1.600 m? und ca. 640-
750 m2 VKkfi) liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs , Ortsteilzentrum Winsdorf gemaf3
vorliegendem Entwurf des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadi Zossen vom
08.09.2020 und entspricht damit Z 2.13 Abs. 1 LEP HR.

Mit dem Veriraglichkeitsgutachten ,Die Kreuzung Berliner Allee/Gutstedtstralle in Zossen als Ein-
zelhandelsstandort" wird belegt, dass nicht mehr als 25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlédgigen Bezugsraum gebunden werden und die Planung nicht zu wesentlichen Beeintréch-
tigungen der Nahversorgung in den Nachbargemeinden fiihrt. Damit steht die Planung im Einklang
mit G 2.11 LEP HR und in Ubereinstimmung mit Ziel 2.7 LEP HR,

Die in unserer letzten Stellungnahme von 16.07.2020 dargelegten Bedenken sind damit aus-
gerdumt.

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

4 Die Kreuzung Berliner Allee/Gutstedtstralie in Zossen als Einzelhandelsstandort Vertraglichkeitsgutachten
zu einem Ansiedlungsvorhaben, Endbericht 08.09.2020, Dr. Lademann & Partner
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Landesentwicklungsplan Hauptstadiregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (fir
Brandenburg: GVBI. lI, Nr. 3; filr Berlin: GVBI. S. 294)

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

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

Die fir die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundlagen
von der Kommune eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwégung angemessen zu be-
riicksichtigen. (Wurde bereits in der Begriindung dargestellt — siehe oben)

Hinweise

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

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

7 Beteiligungen gemél3 Landesplanungsveritrag zur Zielmitteilung/Tragerbeteiligung nur in digi-
taler Form durchzufiihren;

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

[ Beteiligungen bzw. Mitteilungen ber die Bekanntmachung soweit méglich ergdnzend als
shape-Datei fiir eine Ubernahme der fiir GL relevanten Geometrien von Bauleitpldnen in unser
Planungsinformationssystem (PLIS) zu libersenden; dabei solife der verwendete Raumbezug
angegeben werden (moglichst als EPSG-Schliissel); alternativ wére auch das dxf-Format
mdglich;

0 dafiir ausschliellich unser Referatspostfach zu nutzen: gi5.post gl.berlin-brandenburg.de, In-
formation fiir den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgenden Link:
https://al. berlin-brandenburg. de/service/info-personenbezogene-daten-ql-5.pdf.

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 Ausfihrungen zum Regionalplan 2020, die bisher Grundlage fir die Planung
waren, sind nicht mehr heranzuziehen:

Im Regionalplan liegt der Geltungsbereich im Vorzugsraum Siedlung. Die Festlegungen der Vorzugsrdume
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 unterstilzen sowie die Auslastung und Sicherung
der bestehenden Einrichtungen der technischen und sozialen Infrasiruktur zu stérken. Diese Festlegungen
kénnen daher zur Ressourcenschonung, Verkehrsvermeidung und Luftreinhalftung beifragen.

Mit der Festlegung von Vorzugsrdumen Siedlung soll die Siedlungsentwicklung auf ginstig erschlossene Be-
reiche ausgerichtet und einer Neuerschlie3ung von Flachen fir Siedlungsentwicklungen vorgezogen werden.
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Die Vorzugsrdume Siedlung sind bei der kommunalen Bauleitplanung im Rahmen der Abwégung als raum-
ordnerische Vorgabe der Regionalplanung zur Konkretisierung des Vorrangs der Innenentwicklung zu berdick-
sichtigen.®

s Schoneiche

S

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan 2020 — nunmehr ungdltig
(rote Umgrenzung: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Berliner Allee / Gutstedtstrae*)

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, die nach § 4 Absatz 2 des Geselzes zur Regional-
planung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), Trager der Regionalplanung in der Region Havelland-Flédming ist, obliegt die
Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergénzung des Regionalplans als tbergeordnete und zusammen-
fassende Landesplanung im Gebiet der Region. Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg mit Bescheid vom 18. Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming wurde im Amts-
blatt fir Brandenburg Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und ist mit seiner Bekanntmachung
in Kraft getreten. Rechtswirksame Ziele und Grundsélze der Regionalplanung enifalten geméafR § 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 Ortslage Wiinsdorf ist gemé&l3 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 taglichen Bedarfs gewéhrleistet werden.

Das Vorhaben stimmt mit regionalplanerischen Entwicklungsabsichten lberein.

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-Flaming 3.0

In ihrer Sitzung am 27.06.2019 hat die Regionalversammlung die Aufstellung des Regio-
nalplans Havelland-Flaming 3.0 wie folgt beschlossen:

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

,Die Regionalversammlung Havelland-Fl&ming beschliet die Aufstellung des Regional-
plans Havelland-Flaming 3.0. Der Regionalplan Havelland-Fldming 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 herbeizufiihren,

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

Nachdem Aufstellungsbeschluss wurden im Dezember 2019 insgesamt 326 o6ffentliche
Stellen aufgefordert, Uber Planungen und MaRnahmen Auskunft zu geben, die firr die
Planaufstellung bedeutsam sein kdnnen.

Dieser seit dem Jahr 2017 im § 9 Absatz 1 des Raumordnungsgesetzes vorgeschriebene
Verfahrensschritt geht dem bekannten Beteiligungsverfahren zum Planentwurf voraus
und dient dem Zweck, frihzeitig mégliche Planungskonflikte zu erkennen, Abstimmungs-
bedarf sichtbar zu machen und die Planungen anderer 6ffentlicher Stellen in den Erarbei-
tungsprozess einflieBen zu lassen.

In der Zeit vom 19.12.2019 bis 08.04.2020 gingen von 109 der aufgeforderten Stellen
Mitteilungen bei der Regionalen Planungsstelle ein.®

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-FIdming wird Uber die &ffentliche Auslegung des
Entwurfs informiert.

3.4 Einzelhandels- Und Nahversorgungskonzept der Stadt Zossen

Die Stadt Zossen hat zur Steuerung der vertraglichen Einzelhandelsentwickiung in der
Stadt Zossen das Gutachten ,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Zossen - Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept‘ durch das Gutachterbiro Dr. La-
demann & Partner erstellen lassen, das gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB nach Auswertung
des Beteiligungsverfahrens als sonstiges Entwicklungskonzept von der Stadtverordneten-
versammlung als eine Grundlage fir die Bauleitplanung beschlossen wurde.

Auf der Grundlage einer umfangreichen Bestandserfassung und Bewertung/Analyse der
vorhandenen Situation wurden Schwéchen und Potentiale fur die Handelsentwicklung
herausgearbeitet sowie Zentrale Versorgungsbereiche und Handlungsempfehlungen vor-
geschlagen. Die nachfolgenden Ausfithrungen sind Auszlige aus dem Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept und fassen die wesentlichen Ergebnisse auch in Bezug auf das

% Quelle: https://havelland-flaeming.defregionalplan-3-0.html
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geplante Vorhaben dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Ortsteilzentrum
Winsdorf zusammen:

.Die Verkaufsfiichendichte in der Stadt Zossen weist mit einem Wert von etwa 960 gm je
1.000 Einwohner einen unterdurchschnittlichen Wert auf. Rein quantitativ ist fir ein Mittel-
zentrum demnach ein geringes Angebot vorhanden. Verscharft wird dieses Defizit noch
durch die perspektivisch wachsende Einwohnerzahl.

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

Die Zossener Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote gepréagt.
Neben Wohn- und Biironutzungen 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 prégen. Die Multifunktionalitat des
Standortbereichs ist wichtig und bringt zusétzliche Frequenzen fir die Einzelhandelsnut-
zungen in der Innenstadt.

Rein quantitativ betrachtet, verfiigt die Stadt Zossen tiber eine gut ausgebaute nahversor-
gungsrelevante Ausstattung. Die rdumliche Abdeckung des Stadtgebiets mit nahversor-
gungsrelevanten Angeboten ist allerdings als nicht gut zu bewerten. Ein gewisses Defizit
Idsst sich zudem hinsichtlich eines modernen und attraktiven Vollsortimenters mit hoher
Service- und Frischekompetenz erkennen.
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Abb.: Nahversorgungssituation in Zossen.
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Per Saldo flieRen derzeit rd. 40 % der lokalen Nachfrage an Einkaufsstandorte au3erhalb
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, fliet in Teilsegmenten
des mittel- und langfristigen Bedarfs die Kaufkraft aus Zossen in einem erheblichen Um-
fang ab. Insbesondere vor dem Hintergrund der steigenden Einwohnerzahlen ergeben
sich in allen Branchen noch Entwickiungsspielrdume.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 53 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten. Dariber
hinaus flieBen rd. 9,0 Mio. € von aullen zu (Umland sowie Streuumsétze/Potenzialreser-
ven). Eine Sicherung und ein behutsamer Ausbau der Nachfragebindung vor Ort in der
Stadt Zossen sollte daher vorrangiges Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein.

Fir die weitere Entwicklung der Stadt Zossen als Einzelhandelsstandort ist die Frage ent-
scheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Zossen insgesamt besitzt.

Die grundsétzlichen Hauptantriebskréfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Linie

- Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftentwick-
lung und Betriebstypendynamik);

- Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitdtswerte und Fernwirkung, Strukturdefizite
im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Fldchenausstattung und kleinrdumige
Versorgungsliicken). Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lo-
kalspezifischen Situation der Stadt Zossen heraus, zeichnen sich folgende Ent-
wicklungstendenzen ab:

- Die Einwohnerzahlen werden, der Prognose von MB-Research folgend, perspek-
tivisch weiter steigend sein. Hieraus kdnnen Impulse fir die Einzelhandelsentwick-
lung erwartet werden. Die demografische Entwicklung bewirkt zunehmend Verén-
derungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fullau-
figen 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 fiir Zossen zu beobachten: so ist davon auszu-
gehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der Grof3-
flachen auch hier Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

- Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich insgesamt mit rd. 60 % auf einem niedri-
gen Niveau. In allen Sortimentsbereichen gibt es Nachfrageabflisse/Zentralitats-
defizite, die entsprechend des mittelzentralen Versorgungsauftrags, jedoch unter
zeitgleicher Wirdigung der ggf. nicht ,riickholbaren® Abfliisse in den Online-Han-
del abgebaut werden sollten.

- Die Flachenausstattung liegt brancheniibergreifend unterhalb der Spannweite von
Mittelzentren.

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

- Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben. Diese
werden jedoch voraussichtlich aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur nicht voll-
sténdig geschlossen werden kénnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch noch
mal zu erwahnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer einge-
schrénkten Mobilitat die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung ge-
winnt.
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Unter Berticksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fir Zossen ein tragfahiger Fl&-
chenrahmen bis zum Jahr 2030 von insgesamt rd. 9.500 bis 10.100 gm Verkaufsfléche.

Kurzfristiger Bedarf: 2.500 gm bis 2.700 am Verkaufsflache

Dieser Entwicklungsrahmen solite schwerpunktmaRig zur Ansiedlung eines attraktiven
und leistungsfihigen Vollsortimenters genutzt werden, um dem erheblichen Uberhang an
discountorientierten Angeboten im Stadtgebiet entgegenzuwirken. Raumlich sollte sich
eine solche Ansiedlung auf den siidlichen Ortsteil Winsdorf fokussieren, da in der Kern-
stadt von Zossen bereits ein (discountorientierter) Vollsortimenter vorhanden ist. Dartiber
hinaus bestehen v. a. Spielrdume fiir Erweiterungen von Bestandsbetrieben. Diese sollten
aber aus Tragfahigkeitsaspekten auf bereits bestehende Nahversorgungsbetriebe be-
schrankt bleiben, die fir die wohnortnahe Grundversorgung eine maf3gebliche Rolle spie-
len.

Mittelfristiger Bedarf: 3.100 gm bis 3.300 am Verkaufsflache

Das bestehende Angebot sollte durch Erweiterungen und gezielte Neuansiedlungen qua-
lifiziert werden. Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittelpreisiger Filialisten
und fachmarktorientierter Konzepte vor allem im Sortiment Bekleidung gelegt werden. Die
raumliche Biindelung von Angeboten kann zur Steigerung der Ausstrahlungskraft des Ein-
zelhandelsstandorts Zossen beitragen. Dabei kommen bereits bestehende oder abseh-
bare Leerstdnde als Potenzialfl&chen in Frage.

Der mittelfristige Bedarf solite vorrangig in der Innenstadt angesiedelt werden. Ausnahms-
weise kénnen auch der Ergénzungsstandort Stubenrauchstralle und das Ortsteilzentrum
Winsdorf fiir Vorhaben des mittelfristigen Bedarfs dienen, die sonst aufgrund ihrer Fla-
chenanspriche nicht in die Innenstadt integriert werden kénnen (sofern vertréglich).

Langfristiger Bedarf: 3.900 am bis 4.100 gm Verkaufsflache

Diese sind aufgrund ihres fldchenextensiven Charakters und dem haufig damit verbunde-
nen autokundenorientierten Einkaufsverkehr vorzugsweise an bestehenden Agglomerati-
onen und an (einzelhandelsseitig vorgeprégten) Verkehrsachsen anzusiedeln. Entwick-
lungsspielrdume ergeben sich dabei u. a. bei Mébel und Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zu-
behér/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 ggf. auch leicht Uberschritten werden kann. Sofern durch ein Vorhaben der ver-
drangungsneutrale Flachenrahmen Uberschritten wird, ist in jedem Falle eine detaillierte
Vertréglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens erforderlich.

Strategische Orientierunasprinzipien

Der stationére Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstypen- und Standort-
mix die Urbanitdt und Attraktivitidt eines zentralen Orts, aber auch ihre Prosperitat positiv
zu beeinflussen. Diese primér stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur erreichen,
wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzungen geschaffen wer-
den, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwlinschten Standorten einstellt, die
der betriebswirtschaftlichen Tragféhigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhalten-
den Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Ein-
zelhandel am Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung des Standortnetzes zu ori-
entieren.
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Abb.: Strategische Orientierungsprinzipien

Das Prinzip der dezentralen Konzentration l&sst je nach Stadt- und Gemeindegréfie 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 zentralortliche Position
der Stadt Zossen sollte vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion fur das Umland
gestarkt werden. Die Einzelhandelsentwickliung sollte dabei neben der allgemeinen quan-
titativen Verbesserung kunftig in erster Linie an einer qualitativen Verbesserung orientiert
werden. Die Bemiihungen zielen dabei insbesondere darauf ab, die Innenstadt sowie das
Ortsteilzentrum zu starken und Erosionstendenzen zu stoppen bzw. umzukehren.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche des Einzelhandels
anzusteuern:
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Strategieempfehlung: , Stirken stérken” -
Strategie der rdumlich funktionalen Arbeitsteilung:

Erhiihung der Gesamtausstrahlung durch unterschledliche Standernprofile

Innenstadt Zossen Ortsteilzentrum Ergdnzungsstancdort
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Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Varhaben in Streulagen

{Ausnahmen: stadtebaulich integrierte Lagen mit Vorhaben, die die Nahversorgung
starken bzw, sichern und nicht-zentrenrelevante Sortimente)
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Abb.: Strategieempfehlung ,Starken starken®

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Stérken stérken”

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

Das Ortsteilzentrum Wiinsdorf solite primér auf die Sicherung einer funktionsfahigen Orts-
teilversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs ausgerichtet werden und nur nachgeord-
net durch zentrenrelevante Sortimente ergénzt werden. Firr die leistungsfdhige wohnort-
nahe Grundversorgung spielt der Standort eine wichtige Rolle und sollte daher auch als
solcher gesichert und gestarkt werden. Dies gilt auch fiir die solitar gelegenen Nahversor-
gungsstandorte mit eindeutigem Wohnbezug und signifikantem fulldufigen Einzugsbe-
reich, die in ihrer Versorgungsfunktion ebenfalis gesichert werden sollten.

Der Erganzungsstandort Stubenrauchstrale ist als fachmarktorientierter Standort zu be-
handeln. Da dem Sonderstandort eine erhebliche zentralitatsbildende Funktion innerhalb
des Einzelhandelsgefiiges zukommt, sollte dieser trotz seiner Konkurrenzbeziehung zur
Innenstadt langfristig gesichert werden. Insbesondere Grof3- und Mittelflachen, die rdum-
lich nicht in der Innenstadt angesiedelt werden kénnen, tragen zur Funktionsergédnzung
dieser Lage bei.
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Abb.: Raumliche Verortung der Zentren im Stadtgebiet

Dariiber 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 Grund-
versorgung dienen oder aber aufgrund der Flachenanforderungen bei nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten nachweislich in den 0. g. Standortlagen nicht integrierbar sind.

Bezogen auf das Ortsteilzentrum Winsdoif filhrt das Gutachten u. a. folgendes aus:

Die Abgrenzung des Ortsteilzentrums umfasst den Bereich um die Kreuzung der Berliner
Alle mit der BahnhofstraRe und Gutstedtstralie. Hier befinden sich ein Netto Stavenhagen-
Lebensmitteldiscounter inklusive Fleischerei und Béckerei sowie mehrere Dienstleister.
Nach derzeitigen Planungen ist innerhalb des Zentrums die Ansiedlung eines EDEKA-
Verbrauchermarkts sowie eines Fachmarkts oder ggf. mehrere Fachmérkte geplant. Ins-
gesamt verfugt das Ortsteilzentrum Winsdorf {iber eine Verkaufsfliche von rd. 700 gm,
die nahezu volisténdig auf den kurzfristigen Bedarf entfallt.
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Einordung des Planvorhabens in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In der Stadt Zossen liegt ein einzelhandelsrelevantes Planvorhaben vor, welches im Fol-
genden kurz skizziert wird:
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@ Vorhabenstandort
kurzfristiger Bedarf > 400 gm
kurzfristiger Bedarf < 400 gm

¢ zentrenerganzende Nutzung
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Abb.: Raumliche Abgrenzung des Oristeilzentrums Wiinsdorf

An der Kreuzung Berliner Allee/GutstedtstraRe im Oristeil Wiinsdorf ist die Ansiedlung
eines Edeka-Verbrauchermarkts und weiterer Fachméarkte geplant. Nach den vorliegen-
den Unterlagen mit Stand Juli 2020 wird das Vorhabenkonzept aufgeteilt auf zwei Kom-
ponenten max. 2.240 gm VKF umfassen (aktuelle Flachenberechnung: Verbrauchermarkt
1.600 gm und Fachmarkt 640 qm). Es ist beabsichtigt, das Vorhaben iiber einen Bebau-
ungsplan mit Ausweisung als Sondergebiet fiir den groRflichigen Einzelhandel zu reali-
sieren.

Das Vorhaben ist mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts vollstandig in Ein-
klang zu bringen. Bei dem Vorhaben handelt es sich mit dem Edeka-Markt um einen nah-
versorgungsrelevanten Betrieb, welcher durch einen (kleinflchigen) Fachmarkt ergéanzt
wird. Beide Betriebe sind im Ortsteilzentrum Winsdorf raumlich und funktional richtig ver-
ortet. Zudem ordnen sie sich mit ihren Verkaufsflachen in den bestehenden Entwicklungs-
rahmen der Stadt ein.

Das Vorhaben tragt dazu bei, die Versorgungsliicke beziglich Vollsortimenter in der Stadt
Zossen zu schlieBen sowie Angebots- und Zentralitatsdefizite abzubauen und das Orts-
teilzentrum zu starken. Mit der Realisierung des EDEKA-Verbrauchermarkts soll ein in
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dieser Form im Ortsteil Wiinsdorf noch nicht vorhandenes hochwertiges Frischeangebot
etabliert werden. Der Markt setzt sich somit von den vorhandenen Lebensmitteldiscoun-
tern im Ortsteil Wiinsdorf ab. Im Verbund mit dem bereits bestehenden Netto Stavenha-
gen-Discounter und dem geplanten Fachmarkt wirde hier ein attraktiver und anziehungs-
starker 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 Innen-
stadt ist aufgrund fehlender Flachenpotenziale nicht méglich. Eine geeignete Standortal-
ternative konnte in der Innenstadt nicht identifiziert werden. Ob das Vorhabenkonzept des
Vorhabentragers auch stadtebaulich und raumordnerisch als vertréglich zu bezeichnen ist,
ist Uiber einen gesonderten Nachweis (= Vertraglichkeitsanalyse) zu flhren.

Zusammenfassend lasst sich fir 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 prognosti-
zierten Einwohnerzuwachses und der steigenden Touristenzahlen zusétzliche Potenziale
fur die Einzelhandelsentwicklung. Die niedrige Kaufkraftkennziffer sowie die hohe Aus-
pendlerquote der Stadt senken die Potenziale der Entwicklungsméglichkeiten hingegen
wiederum. Die Stadt steht lberdies 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 fir das Marktgebiet mit einem Wachstum der Bevélkerungsplattform und einem damit
verbundenen steigenden einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzial zu rechnen.

Aktuell betragt die Gesamtverkaufsflache in der Stadt Zossen rd. 19.200 gm. Die Bran-
chenstruktur weist qualitative und quantitative Angebotsschwéchen in nahezu allen Sorti-
mentsbereichen auf. Umsatzseitig wird der Einzelhandel durch den kurzfristigen Bedarf
dominiert, auf den gut 70 % des Umsatzes entfallen. Sowohi die Verkaufsflachendichte
als auch die Zentralitdt weisen in Zossen gegeniber vergleichbaren Mittelzentren unter-
durchschnittliche Werte auf. Nachfrageabflisse in allen Bedarfsbereichen sind die Foige.

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

Fur 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 Schérfung des
komplementéren Profils (Strategie ,Stérken stidrken®) genutzt werden.

Es gilt die Angebote auf die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche In-
nenstadt Zossen und Ortsteilzentrum Wiinsdorf sowie den Erganzungsstandort Stuben-
rauchstralle zu konzentrieren, um eine Zersplitterung der Angebote zu vermeiden. Die
Sortimentsliste fir die Stadt Zossen dient dabei i. V. mit Steuerungsempfehlungen zur
rdumlichen Einzelhandelssteuerung.

Neben einer quantitativen Starkung der Innenstadt durch gezielte Angebotsarrondierun-
gen und dem Ersatz mindergenutzter Fldchen/ Betriebe, sollten die Gewerbetreibenden
in Zossen flr die Zukunft fit gemacht werden", um fiir die Einwohner im Marktgebiet auch
langfristig attraktiv zu bleiben. Die Innenstadt sollte im Kern zugleich durch einen breiten
Mix an ergdnzenden Nutzungen wie Gastronomie, Dienstleistungen und Wohnen in der
Multifunktionalitat gesichert und gestarkt werden.

Das Ortsteilzentrum Wiinsdorf als moderner Standort fiir die qualifizierte Nahversorgung
sollite zur Absicherung der wohnortnahen Nahversorgung fiir die Einwohner im Ortsteil
Winsdorf weiterentwickelt und gestérkt werden. Die ermittelten Entwicklungspotenziale
im nahversorgungsrelevanten Bereich kénnen dazu genutzt werden.
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Der Ergénzungsstandort Stubenrauchstrale sollte in seinem zum Kernbereich der Innen-
stadt 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 méglichst restriktiv zu behandeln. Hierfiir
dienen die Steuerungsregeln nach Zentrenrelevanz der Sortimente in Verbindung mit der
Sortimentsliste der Stadt Zossen.

Tabelle: Zentrenrelevanz von Sortimenten - ,Zossener Liste"

nahversorgungsrelevant® zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Biicher, Papier, Schreibwaren Bekleidung, Wasche Antiquitaten/Kunst
Drogerie-, Kosmetikartikel Dekoartikel, Wohnaccessoires Bau- und Heimwerkerbedarf
Getrénke Fahrréder und Zubehér Bettwaren, Matratzen
Nahrungs- und Genussmittel Foto, Film, Optik, Akustik Bodenbelége, Teppiche
phamazeutischer Bedarf (Apotheke) Glas, Porzellan, Keramik Campingartikel und -mébel
Sanitatswaren und orthopédischer Bedarf Hausrat/Haushaltswaren Gartenbedarf, Pflanzen
Schnittblumen Haus- und Heimtextilien, Kfz-Zubehcr

Gardinen und Zubehér

Zeitungen, Zeitschriften Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe  Kinderwagen

Lampen/Leuchten/ Mdbel, Kiichen
Sonstige Elektroartikel

Lederwaren, Schuhe Tierbedarf

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager WeiRe Ware/Haushaltselek-
tronik

Parfimeriewaren

Spielwaren

Sportartikel und -bekieidung

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik,
Computer und Telekommunikation

Waffen und Jagdbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i. d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefithrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.
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4 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes, Vorhabenbeschreibung

4.1 Ziele und Zwecke

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

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

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

Aufgrund der direkten Lage an der viel befahrenen Kreuzung Berliner Allee/ Gutstedt-
strale/ Stralle ,Am Bahnhof" soll eine Teilfliche im Plangebiet als 6ffentliche Verkehrs-
flichen gesichert werden, die ggf. flr einen zukiinftigen Kreisverkehrsplatz erforderlich
sein kdnnten. Eine konkrete Planungsabsicht des Landesbetriebs StralRenwesen als Bau-
lasttrager besteht nicht. Es handelst sich somit um eine reine FlachenvorsorgemalRnahme.

Die vorhandene Anliegerstralle, die das Plangebiet teilt, soll verschoben werden, so dass
die Anforderungen an einen zeitgemé&Ren Vollversorger erfiillt werden kénnen. Die Anbin-
dung des sudlich angrenzenden Wohngebiets soll weiterhin gesichert werden. Die Verle-
gung der AnliegerstralBe wird im stadtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert.

4.2 Vorhabenbeschreibung und geplante ErschlieBung

Entsprechend der vorgefundenen Grundstiicksstruktur, die den Vorhabenstandort auf-
grund der vorhandenen &ffentlichen Verkehrsflache (Anliegerstrafie) in zwei Baugebiete
teilt, wurden zwei Baukoérper im stdlichen Bereich angeordnet. Westlich wurde der Ver-
brauchermarkt und dstlich eine weitere sonstige Einzelhandelseinrichtung platziert. Die
Uberbaubarkeit des westlichen Baugrundstiicks (SO 1) wird durch eine vorhandene Was-
serleitung (Hauptleitung DN 300 parallel zur Bundesstralie 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 wirtschatftlich tragfahig
ist und andererseits auch eine Atftraktivitdt gegenltiber den in Zossen vorhandenen Dis-
countern und den grof3en Einkaufszentren in Richtung Autobahn entwickeln kann, ist eine
bestimmte GréRe erforderlich. Auch muss der Baukorper bestimmte MaRe in Ldnge und
Breite erfilllen, um dem von den Betreibern geforderten Raumkonzept zu entsprechen.
Der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konzipierte Markt hat eine Grofie von 2.540 m?
Bruttogeschossflzche und ca. 1.600 m?Verkaufsfliche und ein Geb&dudemaf von ca. 77,7
x 36,6 m.

31/57



19.01.2021 Stadt Zossen, OT Wiinsdorf vB-Plan ,Berliner Allee/Gutstedtstraie”

2T | B T Antage 2
€5 v
—X
II
\
l.
. @
. - 4
Vorhaben- und
. ErsohlieBungsplan
- Einzethandatsstandort
| | ‘Winsdorf - Berliner Allea!
P il BN ol GutstedisTalie
Ay | —
\11-] / 2 . : v | M 1:500 (A3)
! . 04.09.2020
Vorhabentrager: Firmengruppe Krause Momper Prejektentwicklung Atelier 33 CESA hwvestment GmbH, Abt. Stadtplanung

Abb.: Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Quelle Vorhabentrager) Stand: August 2020

Um diesen Baukérper im SO 1 unterbringen zu kénnen, muss das Baugebiet SO 1 ange-
passt werden. Die vorhandene von Nord nach Stid zwischen der Gutstedtstralle und dem
stdlichen Wohngebiet verlaufende Anliegerstrale muss nach Osten verschoben werden.

Das SO 2 - Gebiet wird entsprechend kleiner, ist aber noch ausreichend groR (ca. 860 m?
Bruttogrundflache und ca. 640 m? Verkaufsfliche), um zum Beispiel eine andere nahver-
sorgungsrelevante Einzelhandelseinrichtung unterzubringen. So ist ein Multisortimente-
Markt vorstellbar.

Die Uberwiegende Zahl der Kundenstellplatze wurde in Richtung Gutstedtstralle ausge-
richtet, so dass diese durch die Baukdrper gegeniiber der Wohnnutzung abgeschirmt wer-
den. Da im Immissionsschutzgutachten zum Bebauungsplan, die Lage der Stellplatze auf
der zum Wohnen abgewandten Seite zugrunde gelegt wurde, wurden die Stellplatze im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret ausgewiesen und zuséizlich im Durchfiih-
rungsvertrag gesichert.

Um ein Mindestmal® an Durchgriinung des Parkplatzes zu gewahrleisten und um damit
das Mikroklima zu verbessern und die Gestaltungsqualitét 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 Stellpldtzen im Plangebiet méglich.
Von den nach Stellplatzverordnung der Stadt Zossen rechnerisch notwendigen 160 Stell-
platzen kénnen etwa maximal 126 Stellplétze realisiert werden.

Diese Anzahl wird auch als ausreichend erachtet, da davon ausgegangen werden kann,
dass ein groer Teil der Bewohner der benachbarten Wohngebiete zu Fu bzw. mit dem
Fahrrad den Verbrauchermarkt und den Tierbedarfsladen aufsuchen werden. Im Ein-
gangsbereich der Handelseinrichtungen wird es ausreichend Fahrradabstellplatze geben.
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Da die Festsetzung bzw. Begrenzung von Pkw- und Fahrradstellpldtzen im B-Plan fir
nicht rechtskonform gehalten wird, wird die genaue Zahl der zu errichtenden Pkw- und
Fahrradstellplatze im Durchfiihrungsvertrag (DV) geregelt. Auch wird gepriift, in welchem
Bereich die Steliplatze in den Abendstunden und am Wochenende (auBerhalb der Laden-
6ffnungszeiten) durch die Anwohner des angrenzenden Wohngebiets genutzt werden
kénnen.

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

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

Unabhangig davon, ist der Larmschutznachweis nach TA Larm im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung des konkreten Vorhabens abschlieRend zu fiihren.

Geplante stadttechnische Erschliefung

Energieversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den értlichen Gasversorger die EWE Netz GmbH. Ver-
sorgungsleitungen in ausreichender Dimension liegen bereits in der Berliner Allee und der
Gutstedtstralle.

Die Stromversorgung erfolgt je nach Anforderung des Marktbetreibers entweder aus dem
Niederspannungsnetz (400 V) oder Gber einen Kundentrafo aus dem Mittelspannungsnetz.
Beide Versorgungsebenen sind vorhanden.

Léschwasserbereitstellung

Da die allgemeine Léschwasserversorgung durch den éffentlichen Versorger nur fiir die
Erstbrandbek&mpfung bis zum Druckabfall im Netz Léschwasser zur Verfiigung gestellt
werden kann, sind bei einem erhéhten Bedarf an Léschwassermenge (ggf. Forderung des
Brandschutzgutachters), Malnahmen auf dem Vorhabengrundstlick 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 soll, erfolgt im Rahmen des Bauantrags.

Trink- und Abwasser

Trink- und Schmutzwasserhausanschliisse 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
Grundstuck versickert.

Ein Ver- und Entsorgungskonzept (ErschlieBungsvorplanung) wurde erstellt.

33/57



19.01.2021 Stadt Zossen, OT Wiinsdorf vB-Plan ,Berliner Allee/Gutstedtstrafie”

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 ,Grof¥flichiger 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 fur eine Handelsnutzung. Es liegt somit auch im Ort-
szentrum des Ortsteils Wiinsdorf. Die ErschiieBung erfolgt (iber die Gutstedtstralle.

Das Maf der Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl bestimmt. Fir die
Sondergebiete wird jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese be-
riicksichtigt die geplante Bebauung von zwei Hauptgebduden sowie ausreichende Stell-
plétze und deren Zufahrten. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der zu-
lassigen Obergrenze nach § 17 BauNVO.

Damit sich das Vorhaben in die umgebende Bebauung einfugt, wird die Héhe des geplan-
ten Gebaudes durch die Festsetzung einer maximalen Oberkante (OK) von 61,0 m Gber
NHN begrenzt. Die Festsetzung der OK wird auf die Héhe Uber NHN bezogen. Da das
anstehende Geldnde bei ca. 50 m Uber NHN liegt, erlaubt die Festsetzung eine Gebau-
dehéhe von maximal ca. 11 m. Diese Héhe gilt fiir alle Bauteile (z. B. Attika, Oberlichter),
untergeordnete Aufbauten und technischen Anlagen (z. B. Lifter, Rickkihler, Schachte,
Leitungen etc.). Eine Uberschreitung der festgesetzten OK ist nicht zuldssig.

5.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

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

Entlang der neuen Anliegerstralle wurde gemaR § 23 Abs. 3 i. V.m. Abs. 2 Satz 3
BauNVO der Abstand zur Baugrenze auf 0,75 m reduziert, um die geplanten Baukdrper
zu sichern. Es wird davon ausgegangen, dass die Abstandsflichen der geplanten Ge-
bdude sich nicht Gberschneiden und maximal bis zur Mitte der neuen Anliegerstrale
(Planstral3e) reichen.

Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und der Durchfuihrungsvertrag die Lage der Baukérper festlegt, wird eine
zusatzliche Eingrenzung der iberbaubaren Flache in den Sondergebieten nicht fiir erfor-
derlich erachtet. Zur Sicherung des Larmschutzes der sidlich angrenzenden Wohnbe-
bauung, wird eine textliche Festsetzung aufgenommen. Neben der Errichtung einer Ein-
hausung der Laderampe und Errichtung einer Ladrmschutzwand der Lieferzone des Ver-
brauchermarktes wird im Durchfuhrungsvertrag geregelt, dass die Stellpldtze zur abge-
wandten Seite angeordnet werden missen, um die abschirmende Wirkung der Baukorper
zu nutzen (siehe auch Abschnitt 5.5 und 5.6).

5.3 StraRenverkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliefung wird die angrenzende Flache der Gutstedt-
strale als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Sie wird im Bestand nicht veran-
dert, so dass keine wesentlich zusatzliche Versiegelung stattfinden wird. Es wird somit
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kein wesentlich zusétzlicher Eingriff durch den Bebauungsplan vorbereitet, der auszuglei-
chen wére.

Flachenvorsorge im Bereich der Bundesstraie

Im Eckbereich zur Berliner Allee wird vorsorglich die Fl&che als éffentliche Verkehrsflache
im Bebauungsplan festgesetzt, die im Falle der Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes er-
forderlich wére. Als Grundiage fur die Abmessung dieser Verkehrsflaiche wurde der ehe-
mals geplante Kreisverkehrsplatz aus den neunziger Jahren herangezogen. Auch wenn
derzeit keine konkreten Planungen durch den StraRenbaulasttrager verfolgt 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 Bundesstraf3e muss zukuinftig
gerechnet werden. Da die derzeit leicht versetzte Stral3enkreuzung uniibersichtlich ist,
sollte zur Erhéhung 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 bewéhrt. Die Kosten fir die Unterhal-
tung der Lichtsignalanlage kénnen eingespart werden.

Hinsichtlich der Dimensionierung des Kreisverkehrsplatzes wird davon ausgegangen,
dass der damalige und fur die FlAchenabgrenzung zugrunde gelegte Kreisverkehr, auf der
Grundlage einer Verkehrsprognose dimensioniert wurde und damit den Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens beriicksichtigt hat. GemaR der Statistik der Bundesanstalt fir Stralen-
wesen wird das durchschnittliche Verkehrsaufkommen pro Tag (DTV) an einer Messstelle
nérdlich vom Plangebiet mit 8.500 Kfz/Tag (DTV 8.409 Kfz/Wt 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 fur das Jahr 2015 angegeben.
Die GroRe 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 Kapazitdt nach RASt von 1.500 Kfz je Stunde. Damit sollte der Kreisverkehrs-
platz mit einer Fahrbahnbreite von 5 m sowie ausreichend breiten Griinstreifen und Geh-
und Radwegen die Leistungsféhigkeit auch in den Spitzenstunden und unter Berlicksich-
tigung des Schwerlastverkehrs auch zukinftig ausreichend sein, zumal sich das Verkehrs-
aufkommen Uber die letzten 10 Jahre nur um insgesamt 300 Kfz/Tag erhéht hat.

Dartber hinaus ist zu beachten, dass aufgrund der konkreten Standortverhaltnisse — Be-
grenzung der BundesstralRe durch geschitzte Alleebdume und der vorhandenen Grund-
stiicksverhaltnisse - die GroRe des Kreisverkehrsplatzes nicht beliebig groR, sondern nur
begrenzt méglich sein wird. Die planungsrechtliche Sicherung der vermeintlich ausrei-
chenden bzw. méglichen Flache fir den Kreisverkehr wird durch die Stadt als geboten
angesehen.

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

Verlequng der Anliegerstraiie nach Osten

Um die ErschlieBung der sidlich angrenzenden Wohnbebauung zu sichern, wird eine
nach Suiden verlaufende Strafie im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als
offentliche Strallenverkehrsfliche (Planstralle) festgesetzt. Dabei handelt es sich nicht
um die vorhandene Anliegersirale, sondern um eine neue, nach Osten verschobene
Stralie in gleicher Breite. Durch die Neuplanung entsteht im Bereich des Plangebiets kein
zusétzlicher Eingriff. Die Notwendigkeit der Verschiebung der StraRe liegt iiberwiegend in
der Einschrankung der Gberbaubaren Flache im SO 1 und dem geschwungenen Stralen-
verlauf der vorhandenen Stralle begriindet. Einerseits ist zum Schutz der vorhandenen
Trinkwasserleitung im Westen des Plangebiets ein Abstand zum geplanten Geb&ude von
8 m zur Grundstiicksgrenze (3 m zur TW-Leitung) einzuhalten. Andererseits ist die Ver-
schiebung notwendig, um ein gut bebaubares Baufeld zu erhalten. Da der Baukérper die
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Anforderungen an einen wirtschaftlichen Betrieb unter Beriicksichtigung der firmenspezi-
fischen Anforderungen zur Ausstattung erfilllen muss, ist eine MindestgroRe des Baufel-
des erforderlich (vgl. Abschnitt 4.2), was nur bei der Verschiebung der &ffentlichen Strale
mdglich ist.

Die Planung und samtliche Kosten flr die Verlegung der Stralke einschlieB8lich des An-
schlusses an die vorhandene Anliegerstralle, auch aulerhalb des Plangebiets, werden
durch den Vorhabentrdger getragen. Die Vorplanung wird als Anlage Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrags.

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

Im Sondergebiet SO 1 wurde entlang der westlichen Plangebietsgrenze die Fléche als
Flache ,A" fir Leitungsrecht in der Planzeichnung festgesetzt, innerhalb der sich die vor-
handene Trinkwasserleitung 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 ungestorten Betrieb und Wartung der Leitung zu gewéhrleisten.

Der einzuhaltende Abstand von mindesten 3 m zwischen Leitung zu dem geplanten Bau-
kérper wird auch fur erforderlich gehalten, um bei einem méglichen Rohrbruch die Unter-
splilung der Fundamente und damit gréBere Schiaden am Geb3ude zu vermeiden.

Ebenerdige Stellplatze und deren Zufahrten mit einer ausreichenden Uberdeckung sowie
Baumpflanzungen mit einem ausreichenden Abstand zur Trinkwasserleitung bzw. Wur-
zelschutzmaRnahmen sollen allerdings innerhalb der festgesetzten Flache méglich biei-
ben. Die detaillierte Darstellung der Freiflaichengestaltung ist dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan zu entnehmen. Es wird im DV geregelt, dass PflanzmaRnahmen unter
Beriicksichtigung des Leitungsbestandes zu erfolgen haben.

5.5 Immissionsschutz

Der Vorentwurf und die Entwiirfe des Bebauungsplans wurde durch die zustandige Fach-
behdrde 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 fur eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen (§§ 1 und
3 BImSchG) auf schutzwiirdige Nutzungen soweit wie méglich vermieden werden. In ge-
wachsenen Gemengelagen gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme. Danach
ergeben sich aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes folgende Bedenken, An-
forderungen und Hinweise fiir die Planung und Umsetzung des Verfahrens.

Die Errichtung und der Betrieb einer grol¥flachigen Einzelhandelseinrichtung sind im
Nachbarschaftsbereich zu schutzwiirdigen Nutzungen hinsichtlich der verursachten Im-
missionswirkungen nicht unproblematisch. Konflikte i. S. d. § 50 BiImSchGi. V. m. § 1 Abs.
6 Ziffer 1 BauGB werden im Wesentlichen durch Schallimmissionen aus dem Anlieferbe-
reich (LKW-Anlieferung/ Warenumschlag/ Rangiervorgdnge) sowie durch die luftungs-
technischen Anlagen der Einzelhandelseinrichtung — insbesondere wahrend 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 gewahrleisten, wurden die
durch den Betrieb der grolflachigen Einzelhandelseinrichtung zu erwartenden Schal-
limmissionen (unter Berlicksichtigung der Vorbelastung) bereits im Rahmen des vorha-
benbezogenen Planverfahrens prognostiziert und bewertet. Im ersteliten 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
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Untersuchung, die Kriterien zur Bewertung der Untersuchungsergebnisse und daraus re-
sultierende Schlussfolgerungen (z. B. Minderungsmafnahmen, Einfluss auf die Schutz-
glter) flr den Bebauungsplan hinreichend und nachvollziehbar dokumentiert und erlautert.

Da der Mindestabstand von 300 m zur schutzwiirdigen Nutzung nicht gewahrleistet 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 Gebaudestellung, der Er-
schlieBung, der MaBnahmen des Anlieferbereichs des Verbrauchermarktes und der An-
ordnung der Stellplatze sowie der Anordnung bzw. baulichen Ausflhrung der technischen
Anlagen ist sicherzustellen, dass die schutzwiirdigen Wohnnutzungen im Umfeld des
Piangebietes nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

Die Anordnung der Parkpléatze auf der zur Wohnnutzung abgewandten Seite wirkt sich
ginstig aus, da die Geb&dude abschirmende Wirkung entfalten. Nach der ersten fachlichen
Einschatzung wurde davon ausgegangen, dass beide Handelseinrichtungen nur tagsiiber,
also nicht vor 6 Uhr und nicht nach 22 Uhr betrieben bzw. beliefert werden (einschlie3lich
Zu- und Abfahrten der Kunden) sollen, was deutlich zu einer Entlastung der angrenzenden
Wohnbebauung filhren wiirde. Da aber der Betreiber auch Offnungszeiten vor 6 und nach
22 Uhr anstrebt, wurde das Gutachten ergénzt. Da ldngere Betriebs- bzw. Ladenéffnungs-
zeiten im Sinne der berufstétigen Bevélkerung sind, hat die Stadt Zossen dagegen nichts
einzuwenden, vorausgesetzt, dass keine unzuléssige Beeintrdchtigung der angrenzenden
Wohnnutzung entsteht. Da die Betriebs- und Offnungszeiten rechtlich nicht im Bebau-
ungsplan geregelt werden kénnen, werden diese im Durchfilhrungsvertrag geregelt.

Auch wenn davon ausgegangen werden kann, dass flr das Vorhaben der Nachweis nach
TA Larm zu erbringen ist und die Grenzwerte zur schutzbediirftigen Wohnbebauung durch
entsprechende bauliche Vorkehrungen einzuhalten sind, wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplans die Forderung der Umweltbehdrde nach einer Schallimmissionsprognose und
der Festsetzung von erforderlichen SchutzmalRnahmen beriicksichtigt (siehe auch Ab-
schnitt 5.6).

§.5.1 Voruntersuchung Nr. 18818-VU zur Schallimmission ausgehend vom geplan-
ten Verbrauchermarkt am Standort Berliner Allee/GutstedtstraBBe

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 flichen-
hafte Verteilung der Schallimmission fir den Tag- bzw. Nachtzeitraum unter dem Einfluss
der topografischen Gegebenheiten. Fladchen mit gleichem Beurteilungspegelbereich ist
dieselbe Farbstufe zugeordnet.

Fir die Berechnungen wurde eine Rasterung von 1 m x 1 m gewé&hit, wobei die Aufpunkt-
héhe mit 5 m Uiber Geldndeniveau angesetzt wurde. Bei der Darstellung der Ergebnisse
in Form von Rasterlarmkarten ist zu beachten, dass die Beurteilungspegel in der Nahe
eines Gebaudes auch reflektierte Anteile durch dieses Gebdude enthalten, so dass die
Pegelerhéhung 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 fiir die Beurteilungszeitrdume.
Ferner ist in der Anlage 2 des Gutachtens eine Ubersicht der Teilbeurteilungspegel fir die
am starksten betroffenen Stockwerke enthalten.
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Die sich an den Nachweisorten ergebenden Beurteilungs- und Spitzenpegel sind in der
folgenden Tabelle zusammengefasst.

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

Immissionsort (I0) Berechnungsergebnisse " 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 2 unterschritten?
10 3: Berliner Allee 4844 bs S e
(Ostfassade) unterschritten unterschritten
10 4: Berliner Allee 4849 4 I S
(Nordostfassade) unterschritten lunterschritten
10 5: Seniorenheim 46 h3 e I
An der Brotfabrik 1 unterschritten unterschritten
IO 6: Gutstedtstr. 9 54 41 unterschritten 2 unterschritten ?
1) hochster 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 Bericksichtigung der Vorbelas-
tung und der bisher unberiicksichtigten Gerduscheinwirkungen ausgehend von den L0f-
tung-/ Kalteanlagen 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: Maximalpegel an den Nachweisorten (s. a. Anlage 2 des Gutachtens)

Immissionsort (10) Berechnungsergebnisse " Bewertung;

IMaximalpegel Larmsxin dB(A) Immissionsrichtwerte ...

Tag Nacht Tag Nacht
10 1: Glashiittenring 33b |63 48 unterschritten unterschritten
10 2: Glashiittenring 35a 60 43 unterschritten unterschritten
103: Berliner Allee 48’54 41 unterschritten unterschritten
(Ostfassade)
10 4: Berli Allee 48

eriiner e 60 50 unterschritten unterschritten

(Nordostfassade)
10 5: Seniorenheim An ] .
der Brotfabrik ! 56 148 unterschritten unterschritten
10 6: Gutstedtstr. 9 165 56 unterschritten unterschritten

1) héchster Maximalpegel an der Fassade des jeweiligen Immissionsortes
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Die Maximalpegel unterschreiten an allen Immissionsorten die zuldssigen Spitzenpegel nach
TA Larm.

Schlussfolgerungen und Larmvorsoraemainahmen

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

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

- Die Laderampe des Lebensmittelmarktes muss eine seitlich geschlossene Wand so-
wie eine Uberdachung erhalten. Die Wand muss ab der Laderampe um 10 m in 6st-
liche Richtung verlangert 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 ausgefihrt werden.

Die Anordnung der Gebadude ist aus schalltechnischer Sicht glinstig, da diese den Kunden-
parkplatz als mafigebliche Gerduschquelle gegentiber der ndchstgelegenen schutzbeduirfti-
gen Nutzung (Wohnhéuser am Glashittenring) wirksam abschirmen.

Die haustechnischen Anlagen, insbesondere Kélteanlagen, sind méglichst innerhalb der Ge-
baude aufzustellen. AuBengeréte, Liftungsauslasse ete. sollten nicht an der Siidfassade des
Verbrauchermarktes angeordnet werden. Anderenfalls kann der Einbau von zusétzlichen
Schalldampfern bzw. von Einhausungen erforderlich sein.

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

5.5.2 Abwiagung der Anregungen und Ubernahme der Empfehlungen in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und den Durchfiihrungsvertrag zu diesem
Bebauungsplan

Das Gutachten wurde zur Beurteilung dem Landesamt fiir Umwelt (LfU) vorgelegt. Da
durch den Vorhabentrager/méglichen Betreiber auch Offnungszeiten vor 6 Uhr und nach
22 Uhr angestrebt werden, wurde das Gutachten diesbeziglich tiberprift. Die Anregun-
gen des LfU, das Gutachten auch auf die technischen Anlagen auszuweiten, wird nicht fur
erforderlich erachtet, da zum derzeitigen Planungsstand (V+E-Plan) die genaue Lage der
technischen Anlagen am und auf dem Geb&dude 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 fiir
erforderlich erachtet, da die zulédssigen Grenzwerte nicht ausgeschdpft werden. Selbst bei
der einer Arbeitsannahme fur die Lage der technischen Anlagen, ware 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 einzuhalten. Mit der Ergénzung des Gutachtens zur Voruntersuchung wurde nachge-
wiesen, dass bei Einhaltung der 0. g. Prédmissen (Anlieferung nur zwischen 6 und 22 Uhr
und MafRnahmen zum Larmschutz an der Lieferzone und Laderampe), ein ausreichender
Schallschutz gewahrleitet werden kann.

Keine Festsetzungen der Laderampe im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nach erneuter Beteiligung der Behérden konnte die bisher getroffene Festsetzung zur
Lage der Laderampe und deren Zufahrt nicht mehr bericksichtigt werden. Da Laderam-
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pen in der hier vorliegenden Art zu der Hautnutzung z&hlen und damit keine Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sind, wurde in der Planzeichnung die Lage der Lade-
rampe und deren Zufahrt (Anlieferzone) nicht mehr festgesetzt.

Allerdings wird die Flache fiir die erforderliche L&rmschutzwand weiterhin festgesetzt. Die
Larmschutzwand wird durch eine Textfestsetzung hinsichtlich der Héhe und der Anforde-
rungen an die Schallddmmung prézisiert (siehe Abschnitt 5.6).

Im Durchfiihrungsvertrag werden die detaillierten Empfehlungen aus dem Larmschutzgut-
achten zur Ausfilhrung der Laderampe und Larmschutzwand sowie die Anforderungen an
die technischen Anlagen mit Hinweis auf ggf. erforderliche bauliche MaBnahmen an den
Lufter- und sonstigen technischen Anlagen zur Einhaltung des Larmschutzes verankert.
Der Durchfithrungsvertrag enthélt detaillierte Betriebs-, Laden&ffnungs- und Lieferzeiten.

Auch wird im Durchflihrungsvertrag die Lage der Stellplatze zu der dem Wohnen abge-
wandten Seite verbindlich vereinbart.

Das Landesamt fur 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 Beeintrdchtigungen
des angrenzenden All-gemeinen Wohngebietes zu erwarten sind. Grundlage da-
far ist die Einhaltung der gewéhlten Vermeidungs- und Minderungsmainahmen.
Das Schallgutachten wird im Rahmen des Bauantrages ergéanzt. Unter den vor-
genannten Voraussetzungen wird der Planung zugestimmt. ..."

Die zusténdige Behérde wird erneut zu der geédnderten zeichnerischen und textlichen
Festsetzung beteiligt. Der Durchfiihrungsvertrag wird zur Kenntnis an die relevanten Be-
hérden tUbergeben.

Das Landesamt fir Umwelt hat in der erneuten Stellungnahme vom 07.12.2020 nunmehr
folgendes Fazit gezogen:

»...Mit der Schallimmissionsprognose wurde der Nachweis gefiihrt, dass die vorliegende
Planung realisierbar ist und keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen des angrenzenden
Allgemeinen Wohngebietes zu erwarten sind. Grundlage dafir ist die Einhaltung der ge-
wéhlten Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen. Die Vermeidungs- und Minderungs-
malinahmen werden mittels Durchfihrungsverirag und den Textlichen Festsetzungen
verbindlich. Im Rahmen der Baugenehmigung ist ein ausftihrlicher Schallschutznachweis
zu fihren. Der vorliegenden Planung wird bei Umsetzung der vorgenannten Punkte zuge-
stimmit...

Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Anderung der Beurteilungs-
grundlagen ihre Giiltigkeit. Das Ergebnis der Abwégung durch die Kommune ist entspre-
chend § 3 Abs. 2 Salz 4 BauGB mitzuteilen. Der Durchfiihrungsvertrag ist dem LfU zu
(ibermitteln. Weiterhin wird um eine Anzeige zum Inkrafttreten des Planes bzw. die Ertei-
lung der Genehmigung gebeten.”

Nach Abschluss des Verfahrens werden die benannten Unterlagen dem LfU (ibergeben.
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5.6 Textliche Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die zeichnerischen Festsetzungen werden durch nachfolgende textliche Festsetzungen
prazisiert.

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
.GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb® dient der Unterbringung eines gro3flachigen
Einzelhandelsbetriebs.

1.1.1 Im Sondergebiet SO 1 sind allgemein zulassig:
o ein groflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten Sortiment (Vollversorger).

e Von der zuldssigen Verkaufsfliche missen mindestens 90 vom Hundert durch die
nachfolgend genannten Sortimente eingenommen werden:

- Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren,

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

- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf.

1.2 Das Sondergebiet geman § 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 zuléssig, zu deren Durchfithrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.

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

b) Tierarztpraxen,

c) Geschifts- und Bilirogebaude.

1.4  Das Verhdltnis der maximal zuldssigen Verkaufsfliche zur Baugrundstticksflache
in den Sondergebieten betragt: SO 1=0,223 und SO 2 = 0,256.

Mit diesen textlichen Festsetzungen 1.1 bis 1.4 wird gesichert, dass die geplanten Einzel-
handelseinrichtungen zum Gberwiegenden Teil der Nahversorgung dienen und damit den
Zielstellungen der Raumordnung entsprechen. Fir 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 Mdglichkeit nach § 11 BauNVO gebraucht ge-
macht und ein direkter Bezug zum Durchfithrungs- und ErschlieBungsvertrag hergestelit.

Durch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen soll gesichert werden, dass eine ge-
wisse Flexibilitat gewahrleistet 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 Verhéltniszahl einer zuldssigen Verkaufsfliche bezogen auf
das Baugrundstick differenziert fir die beiden Sondergebiete wird einerseits die fiir die
geplanten Vorhaben erforderliche Verkaufsfliche gesichert und andererseits Sorge getra-
gen, dass die durch die Raumordnung und das Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept bestatigte zuldssige Verkaufsfliche von 2.240 m? nicht tberschritten werden kann.
So errechnet sich fur das SO 1 bei der GréRe des Baugebiets von 7.190 m? x 0,223 eine
Verkaufsfldche von rund 1.600 (genau 1.603,37) m? und fiir das SO 2 bei der GréRe des
Baugebiets von 2.500 m? x 0,256 eine Verkaufsfliche von genau 640 m?. Mit Dieser dif-
ferenzierten Festsetzung kénnte bei einer weiteren Grundsticksteilung (was allerdings
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eher unwahrscheinlich ist), das s. g. ,Windhundprinzip“ verhindert werden. Es kann somit
nicht nur auf einem Grundstuick oder einer Teilfliche die gesamt mégliche Verkaufsflache
zulasten des anderen Baugrundstiicks ausgeschépft 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, fir den Bau und Betrieb
der Trinkwasserleitung, zustdndigen Unternehmenstragers 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. Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

3.1 Auf der Flache B ist eine L&rmschutzwand mit einer Héhe der Oberkante von min-
destens 52,5 m Gber NHN zu errichten. Die Ld&rmschutzwand muss eine Schalldam-
mung D.r von mindestens 25 dB und eine Schallabsorption Dia von mindestens 8 dB
(hoch schallabsorbierend) aufweisen.

Die Festsetzung dient dazu, den Schutz der sidlich angrenzenden Wohnnutzung zu ge-
wiébhrleisten. Ohne diese Festsetzung kénnte es sein, dass ansonsten von der Anlieferung
— Be- und Entladung — Gerdusche und Larmbelastungen ausgehen kénnten, die fur die
angrenzende Wohnnutzung unzumutbar sein kénnten.

Dariiber hinaus werden die sonstigen im Schallschutzgutachten empfohlenen MaRnah-
men zur Lage der Stellplatze, 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, vollumfanglichen Larmschutzes nach TA-Larm fir die gesamte
geplante Betriebszeit zu flhren.

4. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a und b BauGB)
4.1 Befestigung von Wegen und Steliplatzen

In den Sondergebieten ist die Befestigung von Wegen und Stellpldtzen fir Pkw nur in
wasser- und luftdurchlsssigem Aufbau (z. B. Betonpflaster, Drain- oder Okopflaster) her-
zustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen,
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen, sind unzuldssig.

(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-Stellpldtzen 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 sind 8 hochstdmmige Laubbiume mit
einem Stammumfang von mindestens 12 cm anzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl
der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen und erhalten gebliebenen Altbdume ein-
zurechnen.

(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 Winsdorf eine griingepragte Siedlungsstruktur zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu entwickeln. Sie dient weiterhin der Beachtung der Be-
lange des Naturschutzes, den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse sowie den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes.

Mit der Anpflanzung von insgesamt 25 Bdaumen mit der vorgeschriebenen Qualitat, kann
der Ausgleich fur die zu fillenden Badume 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 Durchfiihrung einer Kampfmittelraumung durch eine Fach-
firma erreichbar. Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg wird
das Offnen, Sondieren und Beriumen 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 Flachen-
raumung bei den Restflichen empfohlen.

1.2 Eine Finanzierung der Kampfmittelrdumung aus Landesmitteln kann nicht in Aus-
sicht gestellt werden. Es besteht die M&glichkeit, dass die Eigentimer eine Kampf-
mittelrdumfirma beauftragen. In diesem Fall sind der Beginn und der Abschluss der
Sucharbeiten bei der zustédndigen &rtlichen Ordnungsbehdrde anzuzeigen. Das be-
auftragte Unternehmen soll ein Abschlussprotokoll mit der Darstellung der geraum-
ten Flache und Einbeziehung der geborgenen Kampfmittel vorlegen.

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 Gutstedtstrale 13, 15, 17, 19 im OT
Wiunsdorf.

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

Bodendenkmal (H)

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

3.2 Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&olo-
gischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Bauaus-
fuhrende sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Artenschutz (H)

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

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

Hinweise zur Beriicksichtiqgung der Belange des Artenschutzes

Die Féllung des Baumbestandes auf dem Grundstiick (Wald und Einzelbdume) darf erst
nach Abschluss der Brutperiode europdischer Vogelarten ab dem 1. Oktober und bis zum
28. Februar eines jeden Jahres erfolgen.

Insbesondere sind die durch den Fachgutachter lokalisierten Bdume mit H6hlen/Spalten
vor der Fallung auf das Vorkommen von Flederm&usen zu untersuchen. Dariiber hinaus
ist bei allen von BaumafRnahmen betroffenen Badumen sicherzustellen, dass dabei keine
geschitzten Lebensstatten betroffen werden.

Als Ausgleich fur den mdéglichen Verlust von Héhlenb&dumen bzw. Bdumen mit Rissen als
potentielle Sommerquartierplétze sind sechs Fledermauskésten aus Holzbeton im Umfeld
des B-Plangebietes anzubringen und Gber 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 Flurstick 633, Flur 15, Gemarkung Zehrensdorf und wurden
mit der UNB abgestimmt. Es handelt sich um eine Waldfliche nérdlich der Gutstedtstrale.

Fur verlorengehende Hoéhlen im B-Plan Gebiet sind insgesamt zehn Héhlenbriterkdsten
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 Flurstiick 633, Flur 15, Gemarkung Zehrensdorf angebracht werden. Die Zustim-
mung des Eigentiimers des Flurstiicks 633, Flur 15, Gemarkung Zehrensdorf liegt vor. Die
Flache soll dauerhaft als Wald bestehen bleiben. Eine bauliche Nutzung ist ausgeschlos-
sen, so dass die Nist- und Fledermauskésten langfristig erhalten werden kénnen.

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

Der gesetzliche Féllzeitraum von Oktober bis Februar ist einzuhalten, um die Zerstdrung
von Gelegen, die Tétung von nicht fliggen Jungvégeln bzw. die Zerstérung von genutzten
Fortpflanzungsstétten zu vermeiden.
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Die vorhandenen und verloren gehenden besiedelten 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
Nistkésten zu ersetzen.

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

Sind die als Ersatz gepflanzten Bdume fiinf 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
Naturschutzbehdrde geman § 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 Baumgréf3e und des Pflanzstandor-
tes beinhalten. Alle MalRnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft
werden im Durchfiihrungsvertrag verankert.

5. Immissionsschutz (Larmschutz) (H)
5.1 Die sonstigen erforderlichen MaRnahmen zum Larmschutz werden im Durchfilhrungs-

vertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich geregelt. Der Nach-
weis zur Einhaltung der MaRnahmen ist abschlieRend im Bauantragsverfahren zu fuhren.

6 Umweltbericht (siehe gesonderter Teil Il der Begriindung)

7 Fléachenverteilung

Geltungsbereich insgesamt 11.690 m?

Offentliche StraRenverkehrsflache 2.000 m?

Sondergebiete 9.690 m?
davon SO 1 7.190 m?
SO2 2.500 m?

8 Beteiligungsverfahren

8.1 Beschluss liber 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 Stadtverordnetenversammlung gefasst. Aufgrund der Beurteilung als Vor-
haben im AuBenbereich wird das Bebauungsplanverfahren im Regelverfahren und damit
nach § 3 und 4 BauGB durchgefiihrt. Die Auslegungsfristen der friihen Beteiligung wurden
im Amtsblatt fir die Stadt Zossen Nr. 07 am 26.06.2017 bekanntgemacht.
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8.2 Friihe Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB und friihe Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.1
BauGB

Auf der Grundlage des Beschlusses der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zossen
vom 05.10.2016 wurde die frithe 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 Behor-
den und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange und die Abstimmung mit den betroffenen
Nachbargemeinden wurden mit gleichem Schreiben durchgefihrt.

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

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

8.3 Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit (Entwurfsbeschluss)

Unter Bericksichtigung der vorgebrachten Anregungen wurde der Entwurf des Bebau-
ungsplans erstellt und in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 21.03.2018
zur &ffentlichen Auslegung beschlossen.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und erneute Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trdager 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 durchgefiihrt.

Aus der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden erneut, parallel zur Be-
teiligung der Offentlichkeit mit Schreiben vom 09.04.2018 und das Landesamt fur Umwelt
erneut mit Schreiben vom 17.07.2018 beteiligt.

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

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

In der Planzeichnung wurde die Zweckbestimmung fiir das SO 2 geéndert. In diesem Ge-
biet soll kein grof3fi&chiger Einzelhandel zuldssig sein.

Insbesondere wurden die Textfestsetzungen zur Art der Nutzung entsprechend der Anre-
gungen angepasst und neu geordnet. Es gab inhaltliche Verénderungen bzw. eine Diffe-
renzierung zu den méglichen Sortimenten.

Fur die Nutzung im SO 2 wurde kein Sortiment mehr festgesetzt, sondern auf den Durch-
fuhrungsvertrag verwiesen.

Aus Grinden des Larmschutzes der angrenzenden Wohnbebauung wurde eine Flache B
entlang der stidlichen Baugrenze des SO 1 im Plan festgesetzt, auf der eine Larmschutz-
wand und eine Uberdachung der Laderampe zu realisieren ist.

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

Die Nummerierung der Textfestsetzungen wurde angepasst.
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Hinweise zum Artenschutz wurden in der Begriindung erganzt und auf der Planzeichnung
vermerkt.

Die Begriindung einschlief3lich des Umweltberichtes wurde ergénzt.

8.5 Beschluss zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 4a Abs. 3
BauGB

Unter Beriicksichtigung der vorgebrachten Anregungen wurde der Entwurf des Bebau-
ungsplans gedndert und in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 12.12.2018
wurde der Entwurf (Stand 26.10.2018) zur erneuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB
beschlossen.

8.6 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und erneute Beteiligung der betroffe-
nen Behoérden und sonstigen Trédger offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3
BauGB

Die Behérden und TOB wurden erneut mit Schreiben vom 14.12.2018 erneut beteiligt.

Die erneute formliche 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 prazisiert. Die Textfestsetzungen zu
den Sondergebieten wurden entsprechend angepasst. Die Festsetzung zum Larmschutz
wurde entsprechend der Anregungen des Landkreises prazisiert.

Die Begriindung sowie der Umweltbericht wurden erganzt.
Aus der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorgebracht.

Da durch die redaktionellen Erganzungen und Anpassungen die Grundzige der Planung
nicht bertihrt werden, ist keine erneute Beteiligung erforderlich.

8.7 Abwigungs- und Satzungsbeschluss, Mitteilung der Abwagungsergebnisse

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

Da aufgrund der Abwéagung keine wesentlichen Anderungen erforderlich wurden, wurde
der vorhabebezogene Bebauungsplan ,Berliner Allee/Gutstedtstrale” in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammiung am 13.03.2019 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
einschlieBlich der Anlagen wurde gebilligt.

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

Die Mitteilung der Abwéagungsergebnisse erfolge mit Schreiben vom 04.07.2019.

Der gestellte Genehmigungsantrag wurde durch die Stadt Zossen zuriickgezogen, da der
Bebauungsplan nicht aus dem Fl&achennutzungsplan entwickelt wurde.
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8.8 Beschluss zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit, der betroffenen Behor-
den und Triger Offentlicher Belange und betroffenen Nachbargemeinden
nach § 4a Abs. 3 BauGB

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung 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 Behérden und sonstigen Triager dffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3
BauGB

Die Behdrden und TOB wurden erneut mit Schreiben vom 17.06.2020 erneut beteiligt. Die
Nachbargemeinden, in denen die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen 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
mdglich ist, wurde ein Einzethandelskonzept fur die Stadt Zossen und eine Vertréglich-
keitsstudie fir den Standort erstellt. Die Unterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan werden um die Ergebnisse der Gutachten erganzt. Die sonstigen, neu vorgebrachten
Anregungen der Behérden wurden in der Planzeichnung — Lage der Anlieferzone und Pra-
zisierung der Flache fir die Larmschutzwand eingearbeitet. Die Textfestsetzungen wurden
entsprechend der Anregungen des Landkreises prézisiert.

Die Begriindung sowie der Umweltbericht wurden erganzt.

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorgebracht.
Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg und von der Anderung

beruhrten Behérden werden erneut nach § 4a Abs. 2 beteiligt. Auch wird eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer &ffentlichen Auslegung durchgefiihrt.

8.10 Beschluss zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit, der betroffenen Behor-
den und Triger 6ffentlicher Belange und betroffenen Nachbargemeinden
nach § 4a Abs. 3 BauGB

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 04.11.2020 wurde der Entwurf
(Stand 10.09.2020) zur erneuten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

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

Die Behdrden und TOB wurden erneut mit Schreiben vom 17./23.11.2020 erneut beteiligt.
Die Nachbargemeinden wurden ebenfalls beteiligt.

Die erneute férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 BauGB fand vom
01.12.2020 bis einschlieflich zum 18.01.2021 statt.

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorgebracht.
Die Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlichen wurden geprift. Die Planzeichnung wurde wie foigt angepasst:

- Entfall der Abgrenzung der Flache fir Nebenanlagen Laderampe und deren Zu-
fahrt.
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- Berichtung der Textlichen Festsetzungen 1.4 zu den Verhdltniszahlen
- Berichtigung der Festsetzung der Anzah! der Bdume
- Anpassung der Rechtsgrundlagen und des Katastervermerks

Die Begrindung und der Umweltbricht wurde entsprechend der Abwagung (siehe Anlage
zur Begriindung) ergénzt.

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

8.12 Abwigungs- und Satzungsbeschluss, Mitteilung der Abwagungsergebnisse

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlungam .................. wurde im Rahmen der
Abwagung Uber den Umgang mit den Stellungnahmen beschlossen. Der B-Plan und die
Begriindung wurden entsprechend der Abwéagungsergebnisse (Abwadgungsbeschluss)
angepasst, erganzt und berichtigt. Die Textfestsetzungen und Hinweise auf der Planzeich-
nung wurden entsprechend angepasst bzw. berichtigt. Der Umweltbericht wurde ergénzt.

Da aufgrund der Abwégung keine wesentlichen Anderungen, die die Grundziige der Pla-
nung beriihren, erforderlich wurden, wurde der vorhabenbezogene Bebauungspian ,Ber-
liner Allee/GutstedtstraBe” in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung
am ....cooeeeieennne. als Satzung beschlossen. Die Begriindung und der Umweltbericht ein-
schlielich der Anlagen wurde gebilligt.

Die Verwaltung wurde beauftragt, den Satzungsbeschluss ortsiiblich bekannt zu machen.
Die Mitteilung der Abwagungsergebnisse erfolge mit Schreiben vom ......... i fiit e
Wird nach Beschlussfassung ergdnzt

9 MaRnahmen zur Verwirklichung

9.1 MaBnahmen der Bodenordnung und Grundstiickserwerb

Zur Sicherung der ErschlieBung wird die Verschiebung der in Nord-Sud-Richtung verlau-
fenden Anliegerstrale erforderlich. Da die Dimensionierung der neuen Straf3e (Breite der
offentlichen Verkehrsflache) im Prinzip gleichbleibt, miissten hier lediglich eine Neu-
vermessung und ein Grundstiickstausch erfolgen. Die Kosten dafiir werden durch den
Vorhabentrager getragen.

Im Eckbereich der Berliner Allee/GutstedtstraBe wird eine ca.140 m? groRe Flache des
privaten Baugrundstiicks als éffentliche Verkehrsflache fur 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 fur eine Realisierung des Vor-
habens nicht benétigt wird, besteht kein dringender Handlungsbedarf. Der Ubernahme-
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 Grundiage des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Zossen,
das gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes beschlossen wurde und des Vertraglichkeitsgutachtens (Anlage zu dieser Begriin-
dung) konnte nachgewiesen werden, dass durch die Ansiedlung der geplanten groRfl&-
chigen und sonstigen Einzelhandelseinrichtungen keine unzumutbaren Auswirkungen im
Einzugsbereich zu erwarten sind und der Standort den Zielen und Grundséatzen der Raum-
ordnung und Landesplanung entsprechen.

49/57



19.01.2021 Stadt Zossen, OT Wiinsdorf vB-Plan ,Berliner Allee/Gutstedtstraie”

10.2 Verkehrliche Auswirkungen

Entsprechend des Hinweises des Landesbetriebs Stralenwesen wurde das aus dem Vor-
haben zu erwartende Verkehrsaufkommen durch einen Fachplaner ermittelt. Die fachliche
Stellungnahme ist als Anlage dieser Begriindung beigefiigt. Demnach stellt sich die Prog-
nose wie folgt dar:

Gesamtes zusétzlich erzeugtes Verkehrsaufkommen?

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das in der Abschétzung ermittelte
zusétzliche Verkehrsaufkommen rein rechnerisch ergibt und als durchschnittlicher Wert
zu verstehen ist. Bei der Interpretation der Werte ist entsprechend zu beriicksichtigen,
dass demzufolge eine exakte Abbildung der Realitét nicht méglich ist. In der folgenden
Tabelle ist das Ergebnis der Aufkommensermittlung fir die jeweiligen Nutzergruppen zu-
sammengefasst.

Tabelle: Zusammenfassung des zusétzlich erzeugten Verkehrsaufkommens im Kfz-Verkehr

" Verbrauchermarkt Multisortimente-Markt [Kfz- Gesamt
pizEERppen [Kfz-Fahrten/Tag] Fahrten/Tag] [Kfz-Fahrten/Tag]
Kunden- und
Besucherverkehr 918 612 1.530
Beschaéftigtenverkehr 96 18 114
Wirtschaftsverkehr 10 6 16
Summe 1.024 636 1.660

Zusammenfassend wird fiir das zukiinftige Plangebiet ein durchschnittliches werktégli-
ches Verkehrsaufkommen von insgesamt 1.660 Kfz-Fahrten pro Tag angesetzt. Hierbei
ist der Kunden- und Besucherverkehr mit rund 92 % malgebend.

Tageszeitliche und rdumliche Verteilung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens ist neben dem durch-
schnittlichen Tagesverkehrsaufkommen auch die Belastung in der Spitzenstunde (Zeit-
raum der héchsten Verkehrsbelastung) von Interesse. Anhand standardisierter Tages-
ganglinien und eigenen vergleichbaren Verkehrserhebungen kann gezeigt werden, dass
in der Regel an Werktagen (hier: Montag bis Freitag) ein vergleichsweise hohes Kunden-
verkehrsaufkommen am Nachmittag zwischen 16:00 Uhr und 19:00 Uhr zu erwarten ist.
In den Zeitraumen findet Ublicherweise kein Mitarbeiter- und Wirtschaftsverkehr statt. Das
Aufkommen wird also mafRgebend durch den Kundenverkehr bestimmt. Der Anteil der
Spitzenstunde des Quell- und Zielverkehrs am Nachmittag betrdgt im Allgemeinen bis zu
14 % des Tagesquell- und Tageszielverkehrsaufkommens. Die Spitzenstundenanteile re-
sultieren aus der Ganglinie der FGSV aus den Hinweisen zu Schatzung des Verkehrsauf-
kommens von Gebietstypen.

Demnach sind rund 232 Kfz-Fahrten in der Spitzenstunde am Nachmittag zu erwarten,
die sich zu gleichen Teilen in Quell- und Zielverkehr aufteilen. Die rdumliche Verteilung
des zusétzlich erzeugten Verkehrsaufkommens ist in der Anlage 3 der Fachstellung-
nahme dargestellt.

7 Verkehrsaufkommensberechnung fir ein Nahversorgungszentrum in Wiinsdorf am Knotenpunkt »Berliner
Stralle / Guistedtstralle«, Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft, Berlin 08.01.2021
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Aufteilung des zusétzlich zu erwartenden Verkehrs
fur die jeweilige Fahrtrichtung dargestelit.

ohne Malistab

EEEER  avssusticher (Queli-Verkens {Kezfh]
m 2usdtzlicher {Ziel-)erkehr [Kfzfh]

Abb.: Zusatzliches Verkehrsaufkommen (Spitzenstunde})

Da die geplanten Einzelhandelseinrichtungen tberwiegend der Nahversorgung dienen,
wurde davon ausgegangen, dass auch ein Teil der Kunden das Fahrrad nutzen. Fahrrad-
stellpldtze werden durch den Vorhabentrager errichtet.

Die Detaillierte Ermittiung des Verkehrsaufkommens siehe Anlage zur Begriinung.

Es wird davon ausgegangen, dass die Verkehrsbelastung auf der Bundesstrale und den
AnliegerstraBen durch das Vorhaben nicht unzumutbar erhéht wird.

Die Anbindung des siidlich angrenzenden Wohngebiets an die Gutstedtstrae bleibt auch
nach der Umsetzung des Bebauungsplans gesichert. Die derzeitige Anliegerstrae wird
verlegt. Fir die Anwohner wird die Nutzung der Stellpldtze auBerhalb der Offnungszeiten
durch den Betreiber ermdéglicht.

10.3 Auswirkung auf Natur und Landschaft

Im Ergebnis der Umweltprifung 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 Durchfihrung des Planverfahrens unmdéglich ma-
chen.

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

Die Durchfihrung der MaRnahmen fur den Artenschutz wird im Durchfiihrungsvertrag 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  Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag

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

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
Durchfuhrungs- 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 erschlieRen 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 gestarkt werden.

Der Durchfilhrungs- und ErschlieBungsvertrag beinhaltet nachfolgende wesentliche In-
halte und Pflichten des Vorhabentrégers:

Allgemeines

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfilhrung des Vorhabens sowie aller
Planungs- und ErschlieBungsmafRnahmen, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir
die Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie aller Manahmen zur
Waldumwandlung entsprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und den Regelungen dieses Durchfilhrungs- und ErschlieBungsvertra-
ges.

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

- Der Vorhabentrager fuhrt die im Durchfilhrungs- und ErschlieBungsvertrag geregel-
ten Manahmen im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung durch.

- Der Vorhabentréger verpflichtet sich neben den Einzelhandelseinrichtungen mindes-
tens 120 und maximal 134 PKW-Stellplétze sowie 20 Fahrradstellplédtzen zu errichten.
Die Anzahl| der Pkw-Stellplatze wird abweichend von der Anzahl der Stellplatze nach
Stellplatzsatzung als ausreichend angesehen. Ablésebeitrage fur die Differenz nach
Stellplatzsatzung werden nicht erhoben. Im Gegenzug wird auf Teilen der Pkw-Stell-
platze im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans den Bewohnern der siid-
lich angrenzenden Wohnbebauung (mindestens 20 Stellplatze) die Nutzung in den
Abend-/Nachtstunden und am Wochenende sowie Feiertagen aulBerhalb der Laden-
o6ffnungszeiten gestattet.

- Der Vorhabentréger stellt die Planstralle 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 Verkaufsflache darf in der Summe maximal 2.500 m? betragen.
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Durchfuihrungsfristen und Termine

Der Vorhabentréger verpflichtet das Vorhaben innerhalb von 5 Jahren zu realisieren.
Die Kompensationsmafinahmen sind im Folgejahr nach der Bauabnahme der Ge-
baude fertigzustellen und die WaldumwandlungsmaRnahmen (Erstaufforstung und
Wald verbessernde Manahmen) innerhalb von zwei Jahren nach Fertigstellung der
Gebaude herzustellen. Die Abnahme der Flachen soll bis 2025 erfolgt sein.

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

Die Stadt verpflichtet sich, die ErschlieBungsanlagen bei Vorliegen der Vorausset-
zungen gemal des Durchfilhrungs- und ErschlieBungsvertrages in ihre Unterhalts-
und Verkehrssicherungspflicht zu ibernehmen.

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

Baubeginn einzuholen und auf Verlangen der Stadt vorzulegen

Art- und Umfang der ErschlieBung

Die Freilegung der éffentlichen ErschlieBungsflachen.

Die Hersteliung der 6ffentlichen Trink- und Abwasseranlagen nach MalRgabe der mit
dem Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Siiden (KMS) abzuschlieRenden
Vereinbarung, welche der Stadt vorab vorgelegt werden muss.

Die Herstellung der &ffentlichen StralBen - Planstrae - im Vertragsgebiet einschlie3-
lich: der Fahrbahnen, der StraRenentwéasserung, der Stralenbeleuchtung, des Stra-
Renbegleitgrins mit Ausnahme der Anschlussflichen an die privaten Stellplatze
entlang der PlanstraRe.

Die Verlegung der Planstrafe richtet sich nach der Vorplanung des Biros IGF mbH
in Frankfurt/Oder. Die Befahrbarkeit der Planstrale durch Sattelzlige unter Mitbe-
nutzung der Gegenfahrbahn ist méglich. Die Strale erhélt eine Breite von 5,50 m.
Gestaltung der Stellplatze fir PKW.

Befestigte Aufienflachen sind mit Betonverbundsteinpflaster (Starke mind. 8 cm,
Mikrofase) auszufithren.

Alle Fahrbahnen werden als bituminése Oberfldche hergestellt. Fir die Planung und
die Ausfihrung des Oberbaus sind die Richtlinien fur die Standardisierung des
Oberbaus von Verkehrsflachen Ausgabe 2012 (RStO 12) der Forschungsgesell-
schaft fur Straen- und Verkehrswesen zugrunde zu legen. Alle Auienfldchen sind,
sofern ein Befahren durch Kraftfahrzeuge nicht ausgeschlossen werden kann, min-
destens in Belastungsklasse Bk 1,8 auszufihren. Alie Verkehrsflachen unterliegen
besonderen Beanspruchungen. Die Kundenparkpldtze sind mit Betonverbundstein-
pflaster Farbe Grau (Starke 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) auszufithren, Durchfarbung der oberen
Steinschicht mind. 1 cm.

Eine alternative Parkplatzmarkierung kann durch anthrazitfarbiges Betonsteinpflas-
ter, wie vor beschrieben, erfolgen.

Das Gefélle in Richtung Bodenentwésserung darf 1,5 % nicht Uberschreiten.
Parkplatzseitig ist in voller Breite des Stellplatzes als Abtrennung zum bitumindsen
Oberbau der Fahrstraften ein ca. 30 cm breiter Pflasterstreifen aus Noppensteinen
zur Verhinderung des Wegrollens der Einkaufswagen beim Entladen zu verlegen.
Je nach behérdlichen Anforderungen ist die Oberflaichenentwésserung durch Versi-
ckerung oder einen gedrosselten Abfluss ins Kanalnetz auszufahren.,

Anpflanzung von Bdumen und Strduchern im Plangebiet

Es sind mindestens 25 Baume insbesondere zur Gliederung der Stellplatze im Plan-
gebiet gemaR der Textfestsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den
V+E-Plan zu pflanzen. Bdume, die die festgesetzte Qualitat aufweisen und erhalten
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werden, sind auf die Anzahl anzurechnen. Die Baumscheiben/Pflanzstreifen sind so
auszubilden, dass die Entwicklung der Baume gewahrleistet wird.
Strauchpflanzungen und Nistkdsten fir Brutvdgel

Die Baumafinahmen im Plangebiet werden besonders Buschbriter und Héhlenbril-
ter betreffen. Die Pflanzung dichter Blsche auf den Grinflachen im V+E-Plan ist
unter Beriicksichtigung des vorhandenen Leitungsbestandes durchzufiihren. Fir
héhlenbriltende Singvégel werden in der Umgebung des Plangebietes auf der Fla-
che des Flurstiicks 633, Flur 15, Gemarkung Zehrensdorf zehn Nistkédsten ange-
bracht. Flr Arten bis zur Gréf3e der Kohimeise werden Nistkésten 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 Fledermauské&sten

Als Ausgleich fiir den potentiellen Quartierverlust sind 6 Fledermauskasten (4 som-
mer- und 2 wintertaugliche Kaste) in der Umgebung des Plangebietes auf der Flache
des Flurstiicks 633, Flur 15, Gemarkung Zehrensdorf anzubringen (Empfehlung:
Schwegler- Holzbetonkasten - flr unterschiedlich groRe Arten).

Die Installation einer "insektenfreundlichen" Beleuchtung (Verwendung von weil3-
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 Baumbestinde auf Vorkommen geschitzter Le-
bensstétten zu untersuchen. Vor Rodungsbeginn sind Bdume (Stammdurchmesser >
30 cm) mit Baumh&hlen oder gréReren Stammrissen auf Winterquartiere von Fle-
derm&usen zu kontroliieren. Sollte das Vorhandensein von Fledermausen festge-
stellt werden, sind artspezifische Malnahmen in Abstimmung mit der Naturschutz-
behérde durchzufiihren (Umsetzen in andere Winterquartiere, Verbringen in
Stammabschnitten und sichern vor Pradatoren).

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

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

Schutz vor Larm

Es wird die Anordnung der Parkplatze auf der zur Wohnnutzung abgewandten Seite
vereinbart, um die Gebaude abschirmende Wirkung zu nutzen.

Der Vorhabentrager sichert auch fiir seine Rechtsnachfolger zu, dass beide Han-
delseinrichtungen nicht vor 5 Uhr und nicht nach 24 Uhr (einschlielich Zu- und Ab-
fahrten der Kunden) betrieben bzw. nur tagsiiber, also nicht vor 6 Uhr und nicht nach
22 Uhr beliefert werden, um die angrenzende Wohnbebauung zu entlasten.
Folgende Zeiten werden im Einzelnen vereinbart:

Laden Béacker

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
Offnungszeiten von 07.00 bis 23.30 Uhr von 07.00 bis 23.30 Uhr
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
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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

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 Ostliche Richtung verldngert werden. Die Héhe der Larmschutzwand
muss mindestens 2,5 m betragen.

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

Die allgemeinen haustechnischen Anlagen sind méglichst innerhalb des Geb&udes
aufzustellen. Technische Anlagen (u. a. Hauptiiftungsanlage, lufttechnische Ne-
benanlagen) werden méglichst Gber den Erdgeschoss-Nebenflachen, jedoch unter-
halb des Daches angeordnet. Kéltemaschinen der Kélteanlage (KTA) werden dar-
tiber hinaus im Kéltemaschinenraum angeordnet; Rickkithlerverflissiger sind je-
doch im AuBenbereich 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 Ndhe der Mullbehélter vor-
zusehen.

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

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

Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen auflerhalb des Plangebiets

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

Walderstaufforstung Gemarkung Wachau zwei Vertrage Ewald Endres und wald-
verbessernde MaRnahmen - Verirag mit NaturePen sind Bestandteil des DV.

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

Daruber hinaus gibt es im Durchfihrungs- und Erschliefungsvertrag Vertragserfillung,
Gewahrleistung, Abnahme, Kosten, zur Baudurchfilhrung, Haftung, Verkehrssicherung,
Ubernahme der ErschlieRungsanlagen.

Es wurden folgende Sicherheitsleistungen vereinbart:

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

Die Birgschaft wird durch die Stadt entsprechend dem Baufortschritt in noch fest-
zulegenden Teilbetrdgen freigegeben. Bis zur Vorlage der Gewéhrleistungsbiirg-
schaft erfolgen die Freigaben héchstens bis zu 90 v.H. der Biirgschaftssumme nach
Satz 1.

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

Nach der Abnahme der MaBnahme und Vorlage der Schlussrechnungen mit Anla-
gen ist fir die Dauer der Gewahrleistungsfrist eine Gewahrleistungsbirgschaft in
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Auch

Hoéhe von 5 % der Baukosten vorzulegen. Nach Eingang wird die verbliebene Ver-
tragserfiillungsbiirgschaft freigegeben. Dem Vorhabentrager wird gestattet, anstelle
einer eigenen Gewahrleistungsbirgschaft die ihm vom Werkunternehmer ausge-
reichte Gewahrleistungsbirgschaft an die Stadt abzutreten.

wurden Regelungen zur VerduBerung der Grundstiicke und die Rechtsnachfoige

getroffen:

12

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

Die VerduRerung von Grundstiicken im Vertragsgebiet ist erst dann zuldssig, wenn
der Vorhabentréger die in diesem Vertrag vereinbarte Burgschaft zur Sicherung der
Durchfitlhrung des Vertrages libergeben hat.

Rechtsgrundlagen

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

S.

1728)

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

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI.
| S. 1057)

4. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
15. 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 Umweltpriifung (UP) als regelmaRigen Bestandteil
des Aufstellungsverfahrens fur Bauleitpldne wird die Vorgehensweise zur Zusammenstel-
lung des um-weltrelevanten Abwéagungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und
vollstdndig im Baugesetzbuch geregelt. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen der Planung sind zu ermitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil
der Begriindung zu beschreiben und zu bewerten; die Offentlichkeit und die Behérden
werden im Rahmen des Verfahrens fiir den Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der
Beteiligung in der Abwagung berlicksichtigt.

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

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefilige 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 Kulturgiiter und sonstige Sachgiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwiéssern,

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

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

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfulllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten im-
missionsgrenzwerte nicht Uiberschritten 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 zulassigen Vorhaben
fur 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

GemalR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sollen die geplanten Baugebiete als Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung ,GroBfladchige und sonstige Einzelhandelsbetriebe® bzw. nur
~sonstige Einzelhandelsbetriebe® festgesetzt werden. Zuldssig sind im SO 1 ein Vollver-
sorger und im SO 2 sonstige Einzelhandelsbetriebe, zu denen sich der Vorhabentrager
im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet.

Fir die Baugrundstiicke wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Diese be-
ricksichtigt die geplante Bebauung von zwei Hauptgebauden sowie ausreichende Stell-
platze und deren Zufahrten in beiden Sondergebieten.
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Die Uberbaubarkeit der Sondergebiete wird durch Baugrenzen eingeschrénkt. 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 PlanstraBe zwischen SO 1 und SO 2 wurde der Abstand jeweils
auf 0,75 m festgesetzt.

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung wird eine maximale Geb&audehéhe von 10 m fest-
gesetzt.

Die ErschlieBung erfoigt von der Gutstedtstralie aus Uiber eine neue Planstrale.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die
Ansiedlung grof3flichigen und sonstigen Einzelhandels durch einen Vorhabentrager.

1.1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

1.1.2.1 Untersuchungsgegenstand

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltpriifung sind der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ,Berliner Allee/Gutstedtstralle” und die durch die Planung verursachten Umwelt-
auswirkungen. Dabei bezieht sich die Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB auf das,
,was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden 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 beriicksichtigen.

1.1.2.2 Ré&umliche Abgrenzung

Es wird eingeschatzt, dass aufgrund der Lage des Plangebietes fur den rdumlichen Un-
tersuchungsbereich der Umweltpriifung fUr abiotische und biotische Schutzgtter 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
ldrmrelevanten Auswirkungen der geplanten Nutzungen unter Beriicksichtigung der
Schutzbedirftigkeit der angrenzenden Baugebiete zu bewerten sind.

1.1.2.3 Inhalitliche Abgrenzung (Umwelterheblichkeit)

Folgende umwelterheblichen Wirkfaktoren des Bebauungsplans kénnen prinzipiell auftre-
ten:

¢ Flacheninanspruchnahme,

e Larmimmission,

e Schadstoffimmission (Luftschadstoffe inkl. Staub, Abfall, Abwasser),
e Geruchsimmission,

¢ Lichtimmission,

¢ Erschiltterungen,

o visuelle Wirkung.

Nicht alle Schutzgiiter gem. § 1 BauGB miissen dabei in gleicher Art und Weise oder
Uberhaupt von diesen Wirkfaktoren betroffen sein.

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

Das Auftreten der Wirkfaktoren bei diesem Vorhaben und deren AusmafR wurden im Rah-
men der Umweltpriifung wie folgt beurteilt.
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Flacheninanspruchnahme

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

Larmimmissionen

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

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung teilte das Landesamt fir Umwelt (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 Stellplatze sowie der technischen Anlagen ist sicherzustellen, dass
die schutzwiirdigen Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebietes nicht unzumutbar be-
eintrachtigt werden.

Luftverunreinigende Stoffe und Geriiche/Schadstoff- und Geruchsimmissionen

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

Insgesamt sind die Wirkfaktoren ,Schadstoff- und Geruchsimmissionen” im Rahmen die-
ser Umweltprifung grundsatzlich beriicksichtigungswirdig.

Lichtimmissionen und Erschiitterungen

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

Insofern wird davon ausgegangen, dass die Wirkfaktoren ,Lichtimmissionen und Erschit-
terungen® im Rahmen dieser Umweltprifung grundsétzlich nicht weiter untersuchungser-
heblich sind. Sofern bei einzelnen Schutzgitern dennoch Anhaltspunkie fiir eine spezielle
Untersuchungsrelevanz bestehen, erfolgt 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 Verénderung ge-
geniiber 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 grundsétzlich 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 Bauleitpldnen grundsatzlich zu beriicksichtigen. § 1a BauGB enthélt erganzende Vor-
schriften zum Umweltschutz, die u. a. den sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden fordern, z. B. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und Innenentwicklung sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MaR.

Beriicksichtigung:

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltpriifung auf der Grundlage des Um-
weltberichtes zum Bebauungsplan sowie durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan.

Bundesnaturschutzaesetz (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 entwickeln und soweit erfarderlich wiederherzustellen,
dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

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

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

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungséanderungen 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
Beeintrachtigungen sind, in zeitlichem Zusammenhang zum Eingriff, auszugleichen oder
zu ersetzen.

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

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

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

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
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zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerst6-
ren (Zugriffsverbote).

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein Versto gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und
im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrédchtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die dkologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vor-
gezogene Ausgleichsmalnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wildlebender Pflan-
zen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrten Arten gelten die Séatze 2
und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Hand-
lungen zur Durchfilhrung 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 zusténdigen Behérden von den Verboten des
§ 44 im Einzelfall Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des iberwiegenden 6ffent-
lichen Interesses einschlieRlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltpriifung sowie durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan, soweit erforderlich. Die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung wird aufgrund der vorhandenen Bestandssituation Uber eine vereinfachte tabellari-
sche Vergleichsbilanzierung mit verbaler Erlauterung der Eingriffswirkung und daraus ab-
geleiteter Kompensationserfordernisse vorgenommen. Auf eine grafische Darstellung der
MaRnahmen fur 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 Berticksichtigung artenschutzrechtlicher Belange erfoigt im Rahmen der Umweltprii-
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 Ndhe des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000-Gebiete, die Auengren-
zen der néchstgelegenen FFH-Gebiete sind in dstlicher und westlicher Richtung jeweils
uber 900 m entfernt.

Bundes-Bodenschutzgesetz

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen. Neben den natiirlichen Funktionen (Lebensraum fir
Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Medium fiir Wasser- und Né&hrstoff-
kreislaufe, 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-
qualitdtsrahmenrichtlinie und ihrer beiden Tochterrichtlinien in deutsches Recht um. Ge-
maR § 1 Abs. 1 BImSchG ist es der Zweck dieses Gesetzes, Menschen, Tiere und Pflan-
zen, den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor
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schédlichen Umwelteinwirkungen zu schiltzen und dem Entstehen schadlicher Umwelt-
einwirkungen 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 z&hilen 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 Verfilgung. Danach soll fir allgemeine Wohngebiete jeweils ein Beurtei-
lungspegel von 55 dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht fir Verkehrsldrm (bzw. 40
dB (A) fur Industrie, Gewerbe und Freizeitlarm) nicht Gberschritten werden. Diese Orien-
tierungswerte sind bereits auf den du3eren Rand der Bebauung oder der Uberbaubaren
Grundsticksflachen 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-Larm 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-Larm entsprechen weitestgehend den Orientierungswerten
der DIN 18005.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen gemaRl TA-Ldrm die Immissionsrichtwerte
um nicht mehr als 30 dB(A) tags und um nicht mehr als 20 dB(A) nachts iiberschreiten.

Grundsétzlich 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 stad-
tebaulichen Abwagungsprozesses.

In den §§ 41 bis 43 BImSchG wird ebenfalls die La&rmvorsorge behandelt. Hierbei finden
die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von éffent-
lichen StraBen und Schienenwegen Beriicksichtigung. Konkretisiert wurden diese Vor-
schriften durch die Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BiImSchV) und die Verkehrswege-
SchallschutzmalBnahmenverordnung (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 Larmvor-
sorge in Form aktiver oder passiver SchalischutzmaRnahmen durchgefiihrt werden.

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

Beriicksichtigung

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

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

Unabhangig davon ist im Rahmen des Bauantrags der vollumfangliche Ladrmschutznach-
weis nach TA Larm zu fUhren.
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1.1.3.2 Fachplanungen

Flachennutzungsplanung

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

Beriicksichtigung

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

Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming

Nach der geltenden Baumschutzverordnung des Landkreises (BaumSchVO TF) sind ge-
maR § 1 Bdume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm als gemessen in einer
Héhe von 1,3 m, geschitzt. Unter die Baumschutzverordnung fallen auRerdem alle
Baume, die als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme gepflanzt wurden. Ausgenommen sind
Obstbaume, abgestorbene Baume, Pappeln, Baumweiden, Badume in kieingértnerisch ge-
nutzten Einzelgrten einer Gartenanlage, Badume auf Wohn- und Wochenendgrundstii-
cken bis maximal zwei Wohneinheiten, sowie Bdume die zu gewerblichen Zwecken ge-
nutzt werden.

Baumeigentlimer sind dazu verpflichtet, ihre B&ume zu erhalten, zu pflegen und entstan-
dene Schéden zu sanieren. AuRerdem sind schadigende Einwirkungen an Bidumen zu
unterlassen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich aulerhalb der Waldflache insgesamt 10 ge-
schiitzte Baume, die bei einer Bebauung der Fldche gefallt werden missen.
Beriicksichtigung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die nicht zum
Wald gehérenden Einzelbdume im Plangebiet entsprechend der Baumschutzsatzung in
der Umweltpriifung beriicksichtigt und nach den MalRgaben der Baumschutzsatzung er-
setzt.

Denkmalschutz - BbaDSchG
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). Nérdlich der Flache an der Gutstedtstrale befinden sich
ein Einkaufsmarkt und weitere Gewerbebetriebe. Im Siiden 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:

Fur das Plangebiet wurde eine Altlastenuntersuchung durchgefiihrt. Hinweise auf Altlas-
ten im Plangebiet liegen nicht vor. Eine Geféhrdung tber den Wirkungspfad Boden -
Mensch sowie fiir das Grundwasser kann im Ergebnis der Untersuchungen ausgeschlos-
sen werden.

2.1.2 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Potentielle natiirliche Vegetation

Die ,Potentielle Natirliche Vegetation (PNV)“ beschreibt jene Vegetationsdecke, die unter
den derzeitigen Klima- und Bodenbedingungen sowie Wasserverhéltnissen ohne weitere
Einwirkung des Menschen auf natiirliche Weise zu erwarten wére. Im Plangebiet sind dies
nach Angaben des Landschaftsplans (Abb. 4) bodensaure grundwasserferne
Drahtschmielen-Eichenwdlder im Komplex mit Strauf3gras-Eichenwald aus Trauben-Ei-
che (Quercus petraea), Eiche, Ubergangsform (Quercus petraea x robur), Stiel-Eiche
(Quercus robur) und Waldkiefer (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 erstellt. Dabei wurden folgende Biotoptypen im Plan-
gebiet (11.690 m?) und auf den unmittelbar angrenzenden Flachen kartiert und entspre-
chend ihrer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz bewertet:

Tabelle 1: Biotoptypen

Zahlen- o . Flache Gefahrdung/Schutz
codierung | Kartiereinheit m? nach Biotopkartierung
- Bbg. und BNatSchG
03249 'ISonstige ruderale Staudenfluren (Stralenbegleit- 823 nicht gefahrdet
grin) 1
051612 | Artenreicher Zier- und Parkrasen, mit locker stehen- 702 nicht gefahrdet
den Baumen
071411* | Allee, mehr oder weniger geschlossen tberwiegend - geschutzt
heimische Baumarten |
088290 | Naturnahe Laubwélder und Laub-Nadel-Mischwal- 7.651 nicht geféhrdet
der mit heimischen Baumarten N
12641 | Parkplatz, nicht versiegelt | 572 nicht gefdhrdet
12612 StralRe mit Asphalt oder Betondecke | 1.942 nicht gefahrdet

* Lage aullerhalb Plangebiet

Vegetation

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

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

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

1 Ingenieurbiiro J. Markau: Bericht Nr. 340/2017/A; Altlastenerkundung auf dem Grundstiick Berliner Allee/Gutstedt-
strale in 15809 Zossen, OT Wiinsdorf vom 15.01.2018

12/37



Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, vB-Plan ,Berliner Allee/GutstedtstraRe” Teil il - Umweltbericht

Loéwenzahn falit der Aufwuchs von Baumen wie Ahorn auf. Stellenweise ist der Wald durch
Abfalle vermiillt.

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

Tabelle 2: geschiitzte Bdume im Plangebiet

Nr. ‘Baumart :Stamm Krone Vitalitdt / Schadstufe Ersatzpflanzung
| :Grau unterlegt:iUmfang incm f_Durchmesser_O gesund bis Ieic;n;s;h;ligt, 0-Anzah! Ersatzpflanzung
20V richy ganach BaumschvoT-F" ™ e Qualitat: 2xv., m.B. StU
schotzter Baum geschirtzt sind Béumej 1geschédigt, 10-25% 12-14 cm
| ggs?égu?ﬁei? o asen 2 stark geschadigt, 25-60 %
und Pappeln. sehr stark geschadigt, 60-90 %
LIabsterbend bis tot, 90-100 %
1 ;Flatter-UIme -1 52 -1 0 0 8
ia _LS;;itz-_Ahom T T 1 8
o StelEiche b4 3 1 1
4 Gem. Kiefer i61 2 1 1 abzagl. 1 Stck = 0
5 (Gem. Kiefer :52 P h o 1 abzagl. 1 Stck = 0
:6 .StieI-Eiche 64 15 :1 - 1
7  Spiz-Ahom 63 5 1 1
8 _iSpitz_-Ahorn ?2— : : _6_ 1 1
'9 iSpi;z-Ahorn 63 : ‘5 I1 R 1
I10 iEschen-Ahorn 5?5175 I10 0 o K
smME B 25

Waldfldchen

Nach Mitteilung des Landesbetriebs Forst sind auf den Flurstiicken 278 und 465 Waldfla-
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 gértnerisch gestaltete Grinflachen genutzt werden. Nach
Biotoptypenkartierung und Fl&chenermittiung 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-
stiick 278. Auf den bestehenden Waldflachen ist gemal 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 Fldche im FNP der Stadt Zossen bereits als gemischte Bauflache
dargestellt ist.

Der Verlust von Wald ist bei Inanspruchnahme nach den Regelungen des Landeswaldge-
setzes zu ersetzen. Die KompensationsmaBnahmen fir die Waldinanspruchnahme wer-
den im Bebauungsplan nach Art und Umfang flurstiicksgenau geregelt. Die zeitliche Ab-
folge der MaBnahmen, die besonderen Genehmigungstatbestédnde (z. B. nach Natur-
schutzrecht) wird abschlieRend im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan dargelegt.
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Biotope - Bewertung

Das Plangebiet hat mit seinem naturnahen Laubwaldbestand mit einer betrachtlichen An-
zahl von Hdhlenbdumen eine hohe Bedeutung fir den Artenschutz und weist zusatzlich
nach Baumschutzverordnung geschitzten Baumbestand auf.

Parkplatzflachen, Verkehrsflachen, einschlieBlich StraBenbegleitgriin und géartnerisch ge-
staltete Freifl&chen haben dagegen nur geringe Bedeutung fur den Biotopschutz. Biotope,
die nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Faunistische Artenausstattung und Bewertung

Far die Artengruppen Végel und Flederm&use liegen aktuelle Nachweise aus einer faunis-
tischen Kartierung fur das Plangebiet vor. Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind ne-
ben dem Gehdlzbestand vor allem Héhlenbdume, die dauerhaft geschiitzte Lebensstatten
fur Héhlenbriiter und Fledermause aufweisen kénnen.

Fur alle tbrigen Artengruppen erfolgte eine Potenzialanalyse zu deren Vorkommen im
Plangebiet. Wesentliche Grundlage fiir 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 Relevanzpriifung werden die europarechtlich geschiitzten Arten ,her-
ausgefiltert® (Abschichtung), fir die eine verbotstatbesténdliche Betroffenheit durch die
Planung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle)
und die daher einer artenschutzrechtlichen Priifung nicht mehr unterzogen werden miis-
sen.

Dies sind Arten,

¢ die im Land Brandenburg gem. Roter Liste ausgestorben oder verschollen sind,
¢ die nachgewiesenermafien im Naturraum nicht vorkommen,

o deren Lebensraume/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen
(z. B. Hochmoore, Gewésser, Trockenrasen) und

» deren Wirkungsempfindlichkeit so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigun-
gen/Geféhrdungen mit hinreichender Sicherheit ausschlief3en lassen.

Fur zahlreiche Arten kénnen ohne eine vertiefende Darstellung Verbotstatbestinde 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 verbotstatbestindliche Betroffenheit auslést.

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

¢ Alle Lands&duger (ausgenommen Flederméuse) und im Wasser lebenden Sauge-
tiere (z. B. Wolf, Biber, Fischotter mangels geeigneter Lebensraume)

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

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

» Alle Libellen (mangels Gewésser in ausreichender Gewassergite und Auspragung)
» Alle gewasserbewohnenden Kafer (mangels geeigneter Gewésser)

¢ Alle holzbewohnenden Kéafer (mangels &lterer oder absterbender Laubbdume mit
Stammh&hiungen)

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

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

Als fir das Plangebiet relevante Artengruppen bleiben die Brutvégel und Fledermé&use.

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

Brutvégel

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

Von den ermittelten Arten gilt eine Art (Star) gemaR Roter Liste Deutschlands als gefahr-
det. Eine weitere Art (Grauschnépper) ist auf der Vorwarnliste zur Roten Liste Branden-
burgs aufgefihrt. Alle europaischen Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG besonders ge-
schitzt.

Im Waldbestand wurden 11 Bdume mit Héhlen bzw. Baurissen festgestellt. Ein H6hlen-
baum wird vom Kleiber, zwei von der Blaumeise, eine vom Star, zwei von der Kohimeise
sowie einer vom Buntspecht bewohnt.

Tabelle 3: Brutvogelarten und Brutpaare im Untersuchungsgebiet

Artname Rote Liste EU-VSRL. Schutzstatus
79/409/EWG | nach Anzahl Art-Kiir-
. . 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
Sérauschnap- Muscicapa striata \Y b 1 Gs

. Coccothraustes coc- Kb
Kernbeiler cothraustes b 1
Kleiber Sifta europaea b 1 Kl
Kohimeise Parus major b 2 K
Ménchsgras- . o Mg
miicke Sylvia atricapilla b 6
Nachtigall Luscinia  megarhyn- b 1 N

chos

Ringeltaube | Columba palumbus b 4 Rt
Rotkehlchen | Erithacus rubecula b 2 R
Singdrossel Turdus philomelos b 1 Sd
Star Sturnus vulgaris 3 b 2 S
Stieglitz Carduelis carduelis b 2 Sti
Sumpfmeise | Poecile palustris b 1 Sum
Waldbaum- . b . Wb
laufer Certhia familiaris b 1

RL D: Rote Liste Deutschland (Grinberg et al. 2015)

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

Geféhrdungskategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefédhrdet, 3 = Geféhrdet, 4 = potenziell geféhrdet, V =
Vorwarnliste

2 DR. CARSTEN HINNERICHS: Plangebiet Wiinsdorf-Waldstadt, Brutvogelkartierung, Kartierung von Héhlen, Kontrolle
auf Hohlenbriter, Erfassung potentieller Fledermaus-Sommerquartiere, Endbericht Juni 2017
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EU-VSRL = EU-Vogelschutzrichtlinie, Anhang | (79/409/EWG)
BNatSchG = Schutzstatus geméB § 7 BNatSchG b= besonders geschiitzt; s= streng geschiitzt

Flederméuse

Im Rahmen der Nachtbegehungen konnten nur in der Umgebung des Plangebietes ja-
gende Flederméuse festgestellt werden. Auch an den untersuchten Baumhohlen gab es
keine indirekten Hinweise auf Flederméuse wie z. B. Kot am Héhleneingang oder Ver-
schmutzungen.

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

Bewertung

Der dichte Laubholzbestand bietet einer ganzen Reihe von Buschbriitern, wie Ménchs-
grasmiicke, Amsel und Nachtigall, und Héhlenbritern, wie Kohimeise, Star, Blaumeise
und Kleiber, aber auch Kronenbriter, wie Buchfink und Ringeltaube geeignete Brutmég-
lichkeiten. Dass sich nach der Brutzeit einige Gastvégel im Untersuchungsgebiet aufthal-
ten, zeigt, dass die Nahrungsausstattung ebenfalls giinstig ist.

Alle ermittelten Arten sind typische Arten von Parks, Laubwaldern und kommen, abgese-
hen von Star (RL D 3) und Grauschnépper (Vorwarnliste zu RL Bbg) verbreitet vor. In der
kleinflachigen Struktur hat sich eine recht hohe Artenzahl angesiedelt. Aufgrund des
Baumbestands und weiterer Bische in der Umgebung ist das Untersuchungsgebiet offen-
sichtlich mit Gehélzen und Waldgebieten in Winsdorf vernetzt. So gibt es Flachen mit
vergleichbarer Habitatausstattung stidlich und stiddstlich der Gutstedtstrae sowie stlich
des Glashittenrings.

Mit Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans (Rodungs- und Baumafinahmen)
kdénnen durch die Beschrankung notwendiger Baumféllungen sowie der erforderlichen Be-
seitigung von Vegetationsbesténden auf Zeiten aullerhalb der Brutperiode und Zeiten, in
denen Flederméuse 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 geschitzten hiigelbauenden Waldamei-
sen konnten im Frihjahr 2017 im Bereich der Waldflachen nicht festgestellt werden.

Tabelle 4: Schutzgut Arten und Biotope

'Funktionen (it. HVE) Bewertung

Arten- und Lebensraumfunk- - mittel, in naturnahen Laubwaldbesténden mit Vorkommen sto-

tion/Habitatfunktion rungsunempfindlicher Vogelarten der Parks und Siedlungsbe-
reiche

- gering in intensiver genutzten Bereichen (Parkplatz)
- rAumliche Vernetzung mit benachbarter Waldflache im Osten
| | und &hnlichen Biotopen im ndheren Umfeld

Spezielle Lebensraumfunktion |- Vorkommen dauerhaft geschitzter Lebensstétten (Baumhoh-
| len) im Wald, potentielle Sommerquartiere von Flederméusen.

2.1.3. Schutzgebiete

Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestanteile sowie geschiitzte Biotope und Alleen
sind von der Planung nicht betroffen. Die Allee an der Berliner Strae wird durch die Pla-
nung nicht tangiert, da die ErschlieBung der Einzelhandelsstandorte Uber die Gutstedt-
stralBe erfolgt.
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2.1.4 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Baruther Urstromtals in einer Héhe zwischen
49 und 50 m NHN. Das Relief ist flach. Das geologische Ausgangssubstrat des Planungs-
gebiets besteht aus Talsanden der Weichseleiszeit. Es handelt sich gemaf der Boden-
karte des Landschaftsplans (Karte 3) um sandige Béden mit mittlerem Ertragspotenzial.
Im Rahmen der durchgefuihrten Bodenuntersuchung (24 Rammkernsondierungen bis 3 m
Tiefe) wurde im Plangebiet eine 0,5 — 2 m méchtige kiinstliche Auffillung festgestellt, die
aus Mittel- und Feinsanden mit schiuffigen oder grobkérnigen Beimengungen, die iber-
wiegend geringe Anteile (< 3%) an Bauschutt enthalten, festgestellt. Bei 5 Bohrungen
wurden auch deutlich héhere Bauschuttanteile von 15-70% in der Aufschiittung festge-
stelit.

Bewertung

Der Boden ist aufgrund des festgestellten Auffillungshorizonts im gesamten Plangebiet
anthropogen Oberprédgt. 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 fihren.

Auf den vollversiegelten Verkehrsfldchen (1.942 m?) sind die Bodenfunktionen nicht mehr
vorhanden. Die Parkplatzflachen im Plangebiet (672 m?) sind durch Fahrzeugverkehr
stark verdichtet.

Die Béden 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 vermutlich auf die Bau-
schuttauffillung zuriickzuftihren.

Tabelle 5: Bewertung Schutzgut Boden

Funktionen (lt. HVE) ]Bewertung

Puffer- und Filterfunktion ' gutes Filtervermdgen und geringe Pufferfunktion durch hohen
Sand- und geringen Lehmanteil; Funktionsféhigkeit durch im Auf-
fullungshorizont vorhandener Schadstoffe (PAK) eingeschrankt
auf versiegelten Flachen nicht relevant

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

auf versiegelten Fléchen nicht vorhanden

i Erosions-/Bodenschutzfunk- | Erosionswiderstand gegeniiber Wasser aufgrund des Reliefs und :

tion Vegetationsbedeckung gegeben,
auf versiegelten Flachen nicht relevant
Lebensraumfunktion Lebensraumeignung durch gestértes Bodenprofil (Aufflllung) ins-

gesamt gering
auf versiegelten Flachen nicht relevant

Biotische Ertragsfunktion mittlere natlrliche Ertragsféhigkeit durch nahrstoffarme Bodenba-
sis (aulerdem Austrocknungsgeféhrdung, eingeschrénkte Sorpti-
onsfahigkeit)

auf versiegelten Flachen nicht vorhanden

'Funktion als Lagerstatten- | nicht relevant
ressource

Dokumentationsfunktion als | Bodendenkmale nicht bekannt
Archiv fir Natur- und Kultur-
geschichte
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2.1.5 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewésser. Fir den oberen Grundwasser-
leiter wird eine Grundwasserhéhe von 38,0 — 38,5 m NHN bei gespannten Grundwasser-
verhaltnissen angegeben?. Der Flurabstand liegt zwischen 10 — 20 m. Aufgrund des gro-
Ren Flurabstands ist der erste Grundwasserleiter gegentber flichenhaft eindringenden
Schadstoffen relativ geschitzt.

Der Geschitztheitsgrad des Grundwassers ist im Landschaftsplan (Karte 4) mit sehr hoch
angegeben. Das Riickhaltevermdégen 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 geschiitzt ist. Es befindet sich auerhalb von Trinkwasserschutzzo-
nen und weist keine besondere Bedeutung fiir die langfristige Sicherung von Trinkwas-
servorkommen auf.

Die abflussddmpfende 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 grofen
Teils der Flache sowie des groen Flurabstands als maRig einzuschétzen.

Tabelle 6: Bewertung Schutzgut Wasser

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Grundwasserschutzfunktion Hoch wegen grofiem Flurabstand

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

tion derschlag (ca. 551 mm/a), hohem Grundwasserflurabstand (10-
20 m) und Vegetationsbedeckung (Wald)

Oberflachenwasserschutz- nicht relevant

funktion

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

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

Trinkwasserschutzfunktion Fehlend, Lage auBerhalb 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 allméahlich aus und kontinentale Einflisse kommen zur Geltung. Merk-
male sind relativ kalte Winter und trockene, heifle Sommer. GemaR Landschaftsplan der
Stadt Zossen (Abb. 4) liegt das Plangebiet in einem Bereich mit durchschnittlichem Jah-
resniederschlag von ca. 540 — 564 mm und gehért damit zu den trockensten Gebieten im
Stadtgebiet mit relativ geringer Luftfeuchtigkeit.

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

3 LANDESAMT FUR BERGBAU, GEOLOGIE UND ROHSTOFFE (Hrsg.): Karte der oberfldchennahen 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 klimatischer Belastung (Landschaftsplan, Karte 5). Im Geltungsbereich des B-Plans
und auf angrenzenden Flachen befinden sich keine nach BiImSchG genehmigungsbedirf-
tigen Anlagen. Durch die Verkehrsimmissionen besteht unmittelbar angrenzend an die
Berliner Allee im Plangebiet eine erhéhte lufthygienische Vorbelastung.

Bewertung

Aufgrund der Lage im durchgriinten Siedlungsraum ist im Ortszentrum von Winsdorf ein
gegeniiber Freilandverhéltnissen nur méRig 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 Flachen im Tageslauf nicht ungehindert aufheizen kénnen und ein GroBteil der War-
meenergie durch die Evapotranspiration des unversiegelten Bodens und der Gehdlze ab-
gebaut wird. Daher sind diese Bereiche als Frischluftentstehungsflichen 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. Zusétzliche positive Wirkun-
gen ergeben sich aus der Bedeutung von Gehélzen fur den Abbau des Kohlendioxidge-
haltes in der Atmosphéare. Nur im Holz kann langfristig Kohlenstoff gespeichert werden.
Waélder 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 gegenliber zuséatzlichen Luft-
schadstoffimmissionen auszugehen.

Durch die Verscharfung 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
Luftgite erreicht werden.

Tabelle 7: Bestandsbewertung Klima/Luft

Funktionen (It. HVE) !' Bewertung
Bioklimatische Ausgleichsfunk- [im bewaldeten Teil hoch aufgrlR klimatisch ausgleichender
tion Wirkungen der Waldflachen nur sehr geringe Verénderung ge-

genuber Freilandklima aufgrund geringer Versiegelung und
dichter Vegetationsbedeckung ,
Immissionsschutz- und Luftre- | zusammenhingende GroRgeholzstrukturen im Plangebiet und |
generationsfunktion auf ostlich angrenzenden Flachen, insgesamt maRige lufthygi-
enische Belastungen in der Form staub- und gasférmiger Im-
missionen durch Stralenverkehr (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 fir die
landschaftsgebundene Erholung (v. a. Wandern, Spazierengehen, Radfahren) Giberpriift
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 groRflachige einténige Landschaftsrdume ohne gliedernde Elemente. Hierbei
spielt auch die Erlebbarkeit der Landschaft, d. h. die Ausstattung mit Wegen, eine Rolle.
Belastungsflachen, die im Sinne des Landschaftserlebens als stérend empfunden werden,
werden ebenfalls ermittelt.

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

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

Bewertung

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

Naturraumtypische Landschaftselemente, traditionelle Nutzungs- und Siedlungsformen,
historische Kulturlandschaftselemente fiillen die Begriffe Eigenart, Vielfalt und Schénheit
aus. Stérungen des Landschaftsbildes werden in erster Linie durch intensive und land-
schaftsverbrauchende Nutzungen und regionaluntypische Siedlungsstrukturen verursacht.
Eine groRRe 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. Dariliber hinaus kénnen aber
auch positive, ,im Vordergrund liegende” Landschaftselemente negative Landschaftsver-
@nderungen mehr oder weniger kaschieren.

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

Sichtbeziehungen und Ausblicke bestehen aufgrund der Lage innerhalb eines Siedlungs-
gebietes nicht. Fir die Erholungsnutzung haben die kleinen, kaum zuganglichen Waldfla-
chen nur eine untergeordnete Bedeutung.

Tabelle 8: Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholung

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Naturerfahrungs- und Erlebnis- Erlebbarkeit des Landschaftsraumes durch Lage im Siedlungs-
funktion / naturbezogene Erho-|bereich eingeschrankt

ungsfunktion Erholungs- und Sichtschutzfunktion der Waldflachen
Dokumentations- und Informa-keine historischen Kulturlandschaftselemente betroffen
tionsfunktion

2.1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Zu den Kulturgiitern zdhlen Boden-, Bau- und Gartendenkmaler. Fir die Existenz dieser
Kulturgiter 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 Prufung der Wechselwirkungen beschrankt sich entsprechend den europarechtlichen
Vorgaben auf das Ubergreifende Verhéltnis zwischen Naturhaushalt und Landschaft, den
Menschen und den Sach- und Kulturgiitern, soweit diese Aspekte sich wechselseitig be-
einflussen.

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

Letztendlich handelt es sich hierbei jedoch um typische Wechselwirkungen eines vom
Menschen bereits liberwiegend Uiberformten 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 aulen 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 Schutzguter,
welche es entsprechend bei der Beurteilung der Planauswirkungen zu berlicksichtigen gilt.
Allerdings ist die Wirkweise der Wechselwirkungen unter Berticksichtigung der 6rtlichen
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 berticksichtigt und die ermittelten Auswirkungen betrachtet.

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

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

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

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

3.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Lirm)

Der Betrieb von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen ist im Nachbarschaftsbereich
zu schutzwirdigen 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
MWarenumschlag/Rangiervorgénge) sowie durch die luftungstechnischen Anlagen der
Einzelhandelseinrichtung — insbesondere wahrend der Ruhe- bzw. Nachtzeit, aber auch
durch die Kundenstellplatzanlagen, hervorgerufen.

Die Anordnung der Parkplatze auf der zur Wohnnutzung abgewandten Seite wirkt sich
dabei ginstig aus, da die Gebaude abschirmende Wirkung entfalten.

Nach den fachlichen Einschitzungen wird davon ausgegangen, dass beide Handelsein-
richtungen nur tagsuber, also nicht vor 6 Uhr und nicht nach 22 Uhr. beliefert werden, was
deutlich zu einer Entlastung der angrenzenden Wohnbebauung fihren 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
Durchflihrungsvertrag geregelt.

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

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

Als potenzielle baubedingte Auswirkungen kénnen Larm- und Staubemissionen in der
Nachbarschaft auftreten. Diese sind unvermeidbare, temporare 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 schéadliche Gerduschemissionen an den néchstgelege-
nen schutzwirdigen Wohnnutzungen vermieden.

Mit der Schallimmissionsprognose wurde der Nachweis gefahrt, dass die vorliegende Pla-
nung realisierbar ist und keine unzumutbaren Beeintrachtigungen des angrenzenden All-
gemeinen Wohngebietes zu erwarten sind. Grundlage dafir ist die Einhaltung der gewahl-
ten Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen. Das Schallgutachten wird im Rahmen
des Bauantrages ergénzt.

3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Bei Durchfiihrung der Planung werden folgende Biotope im Plangebiet vollstandig tber-
baut:

051612  Artenreicher Zier- und Parkrasen, mit locker stehenden Bau- 702 m?
men
088290 Naturnahe Laubwélder und Laub-Nadel-Mischwélder mit hei- 7.651 m?

mischen Baumarten

In den beiden Sondergebieten mit einer Fldche von 9.690 m? kénnen mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans 80 % der Fldche mit Gebduden und Parkplédtzen Giberbaut wer-
den (7.752 m?). Zusétzlich ist die Fallung von 10 nach Baumschutzverordnung geschitz-
ten Einzelbdumen erforderlich, wofiir Ersatz entsprechend der Baumschutzverordnung zu
pflanzen ist (25 Baume).
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Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (1.938 m?) werden gértnerisch gestaltet und
mit Hecken und Baumen bepflanzt.

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

Der Biotopverlust naturnaher Laubwalder ist gemaR HVE im Verhéltnis von mindestens
2,5:1 auszugleichen. Da der Wald im Plangebiet nicht auf natirlichen Béden aufgewach-
sen ist, sondern auf einer im Mittel 1,1 m méchtigen, gering mit Schadstoffen belasteten
Aufschittungsflache stockt, wird ein Kompensationsfaktor von 2:1 als ausreichend nach
HVE erachtet.

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

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

Zur Durchfahrung der waldverbessernden MaRBnahmen wird eine 6kologische Waldum-
bauflache von 12.932 m2 in der Gemarkung Schdnwalde Flur 1 Flurstick 34 umgesetzt
werden. Auch diese bereits forstrechtlich genehmigte MalRnahme wird von einem Dienst-
leister im Auftrag des Vorhabentrdgers umgesetzt.

Die rechtsverbindliche Sicherung und Durchfiihrung 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 Uberbauter Flache (80 %) gepréagt sein.

Der planbedingte Verlust des Waldbestands fuhrt
e zu einem zurlickgehenden Angebot an Badumen und Stréduchern zur Nestanlage,

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

Tiere

Im Fokus der artenschutzrechtlichen Betrachtung steht die Prognose, inwieweit Verbots-
tatbestande (Zugriffsverbote) nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bzw. analog Art. 12 Abs. 1 der
FFH-Richtlinie oder Art. 2 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 Lebensstatten zu prifen. Der Populationszustand stelit dabei ein mafRgebliches Krite-
rium in der Prifkulisse dar. Als relevante Arten sind die Arten zu nennen, die zu den be-
sonders geschiitzten Arten oder den streng geschitzten Arten z&hlen (BNatSchG § 7 Abs.
2 Nr. 13 und 14).

Verlust von Lebensstétten

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zum Habitatverlust fur 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 Zerstérung der Fortpflanzungsstétten.
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Relevant sind zum einen Gehdlzverluste, bei denen Nester von Végeln sowie Ruhe- und
Fortpflanzungsstétten von Fledermausen zerstért und die darin befindlichen Tiere, insbe-
sondere nicht mobile Jungtiere, getdtet werden kdnnen.

Kollisionsrisiko und Trennwirkunagen

Bei Durchfiihrung der Planung kénnen nur maximal 10 m hohe Gebaude 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 éstlich benachbarten Waldbestand orientier-
ten Wiénden keine groRflichigen Glasfassaden auf, die die Vegetation in den Scheiben
spiegeln kénnen. Das Kollisionsrisiko fiir die vorkommenden Vogelarten ist dadurch ver-
mindert.

Gerduschemissionen

Ger&uschimmissionen kénnen sich direkt auf Tiere sowie auf deren Lebensraume und
damit indirekt auf die dort lebende Fauna nachteilig auswirken. Gerdauschimmissionen
stellen fur Tiere in der Regel Stress- und Stérfaktoren dar, die zu einer Verdrangung oder
zu einem Ausweichverhalten von Arten/Individuen fiihren kénnen. Lebensraumbeein-
trachtigungen resultieren aus der Reduzierung der Lebensraumqualitit (Verlarmung).
Viele Tierarten weisen eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber sporadisch auftretendem
Larm auf und reagieren hierauf z. T. mit Fluchtverhalten sowie im Extremfall mit einer
voriibergehenden oder dauerhaften Aufgabe von Lebensrdumen.

Besonders empfindliche Zeitraume fiir Stérungen stellen Fortpflanzungs-, Brut-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten dar. Die Empfindlichkeit gegentber L&rm ist artspezifisch.

Fir die Beurteilung der potenziellen Auswirkungen des Vorhabens ist die Gerduschvor-
belastung zu beriicksichtigen. Diesbeziiglich ist der Nahbereich des Plangebietes auf-
grund der Vorbelastung durch den Stralenverkehr und angrenzende Wohn- und Gewer-
bebebauung als vorbelastet einzustufen. Daher ist fir 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 gegenitber Gerduschen auf. Empfindliche Arten werden dagegen den bereits seit
Jahren durch Siedlungsgerdusche beeinflussten Bereich in Abhangigkeit ihrer spezifi-
schen Empfindlichkeit meiden bzw. ausweichen.

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen kénnen zu direkten Auswirkungen auf Tiere sowie zu Beeintrachtigun-
gen von Lebensrdumen fithren. 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 kiinstlichen Lichtquellen ange-
lockt. Sie verlassen ihren natirlichen Lebensraum und sind an der Erflillung ihrer 6kolo-
gischen Aufgaben gehindert.

Fur viele Insekten stellen Lichtquellen direkte (Aufprall, Verbrennen) oder indirekte (Ver-
hungern, Erschépfung, leichte Beute fir R&duber) Todesfallen dar. Dies kann zu einer De-
zimierung von Populationen und zu einer Stérung des 6kologischen Gleichgewichts fiih-
ren. Hierdurch kénnen Beeintrachtigungen héherer Organismen (z. B. Vgel) hervorgeru-
fen werden. Fledermause reagieren dagegen Uberwiegend 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 kiinstliche Beleuchtungen zu einer Anstrahlung von Biotopen fithren, da die hier
vorkommenden Arten durch die Lichteinwirkungen (Blendeffekte, Stérungen der Nachtak-
tivitdten  etc.)  beeintrdchtigt werden  koénnten. Die Installation  einer
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sinsektenfreundlichen* Beleuchtung in den geplanten Sondergebieten sollte daher im
Durchflihrungsvertrag gesichert werden.

Optische Reize durch den Menschen

Optische Storreize kdnnen auch durch den Aufenthalt des Menschen ausgel&st 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,
aligemein 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 Flache im Plangebiet (11.690 m?) ergibt sich aus der geplan-
ten zuldssigen Grundflachenzahl von GRZ 0,8 fur die Sondergebiete. Die Verkehrsfldchen
im Plangebiet entsprechen von der Gré3e dem aktuellen Bestand. Die aktuell das Plan-
gebiet in Nord-Siid-Richtung querende Zufahrtstra3e zum siidlich angrenzenden Wohn-
gebiet wird mit der Planung um ca. 10 m nach Osten verschoben. Die Teilversiegelung
auf den bestehenden Parkplatzen wird mit dem Faktor 0,5 in Abzug gebracht.

Tabelle 9: Uberbauung/ ersiegelung im Plangebiet

Bauflichen Fliche |GRZ |Versiege|ung Abziigl. vorhandéne _Neuversi_ege-
Teilversiegelung lung im Plange-
(m?) (m?) (Faktor 0,5) biet
| (m?) (m?)
SO 9690 |08  |7.752 572x0,5=286 7.466
Verkehrsfiz- | 2.000 2.000 1.942 x 1,0 = 1.942 58
che
Bewertung

Bei Durchfiihrung der Planung sind erhebliche nachteilige Beeintrdchtigungen 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-
standig verloren.

Die bau- und anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme der iiberbaubaren Flache fuhrt
zu einer vollstandigen Uberformung des Bodens. Es sind Béden allgemeiner Funktions-
auspragung betroffen, wodurch sich ein Kompensationserfordernis von 7.524 m? zu ent-
siegelnder Fléache ergibt.

Zur Verminderung der Versiegelung im Plangebiet sollen Wege und Pkw-Stellplatze in
den Sondergebieten mit einem wasser- und luftdurchldssigen 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 fir die Grundwasserneu-
bildung ist dann als unerheblich zu beurteilen, wenn das Niederschlagswasser
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weitgehend innerhalb des Plangebietes versickert wird. Grundlage fiir die Umsetzung die-
ser Versickerung bildet u. a. § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes. Da-
nach gilt: ,Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sons-
tige Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser zu versickern.*

Bewertung

Der Verlust von maximal 7.466 m? Versickerungsfldche durch den zuldssigen hohen Ver-
siegelungsgrad im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als erhebliche negative
Auswirkung fur den Grundwasserhaushalt zu werten. Zusammenfassend betrachtet sind
jedoch keine erheblichen nachteiligen Beeintrdchtigungen des Grundwassers durch die
Flacheninanspruchnahme bzw. keine Verschiechterung des mengenmaRigen Zustands
des vorliegenden Grundwasserkérpers zu erwarten. Aufgrund der anstehenden Béden
und des Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser im Bereich des Plangebietes ge-
schitzt. Eine flichenhafte Versickerung liber wasserdurchldssige Belége auf den Park-
platzflichen ist daher méglich. Im Rahmen der Baudurchfiihrung ist sicher zu stellen, dass
durch die Einhaltung einschldgiger Sicherheitsbestimmungen eine das Grundwasser ge-
fahrdende 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 Durchfilhrung der Planung voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten.

Bewertung

Mdogliche beschrankt zu erwartende kleinklimatische Veranderungen 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 Durchfiihrung der Planung wird durch die Inanspruchnahme einer innerértiichen Wald-
flache das Ortsbild verdndert und der griingeprégte Siedlungscharakter verdndert. Der
Wald im Plangebiet ist gemaR 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 Bericksichtigung der Bestandsbewertung kann davon ausgegangen werden, dass
der planbedingte partielle Verlust von Waldfl&chen 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 Hohe der Bebauung in den Sondergebieten von max. 10 m und Baum-
pflanzungen auf den Griinstreifen an den Grundstiicksrandern geschaffen werden.

3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

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

Der planbedingte Verlust einer Waldflache von 7.6561 m? als Sachgut ist aufgrund der Pla-
nungsziele nicht vermeidbar.

26/37



Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, vB-Plan ,Berliner Allee/Gutstedtstraie” Teil il - Umweltbericht

3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzgiter beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wir-
kungszusammenhénge unter den Schutzglitern zu betrachten. Die aus methodischen
Grunden 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, Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes und Verlusten an Sachgitern.

Im Bestand ist das Plangebiet durch forstwirtschaftlich genutzte Waldflachen gepragt. Der
unversiegelte Boden steht als Pflanzenstandort zur Verfigung, und lasst Versickerung
von Niederschlagswasser zu (Abflussregulationsfunktion). Die Artenausstattung ist durch
Parks, Laubwalder und Siedlungen geprégt und enthalt nur wenige seltene Vogelarten.

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

Die Veranderung des Wasserhaushaltes fuhrt zur Wandlung der Standortverhéltnisse und
nimmt dadurch Einfluss auf die Besiedlung durch Pflanzen. AuRerdem fiihrt die Uberbau-
ung zu starkerer Aufheizung, zum Verlust des klimatisch ausgleichend wirkenden Wald-
gebiets und zur Behinderung und Verédnderung von Luftaustauschbewegungen. Die ge-
landeklimatischen Verédnderungen wirken sich wiederum auf die Standortbedingungen fiir
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 Absténde zu
den nichstgelegenen Schutzgebieten nicht zu erwarten.

3.9 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Umweltzustand
des Plangebietes gegeniiber dem derzeitigen Stand ebenfalls wesentlich verdndern wird,
da das Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Zossen als gemischte Baufliche
dargestellt ist und fiir eine zukiinftige bauliche Entwicklung vorgesehen ist.

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

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

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitpléne 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 beriicksichtigenden Fachrechts beachtet werden.
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Unter Beriicksichtigung der Bestandsaufnahme (Pkt. 2.1) und der prognostischen Ab-
schétzungen unter Pkt. 2.2 ist zum gegenwiértigen Stand der Planung davon auszugehen,
dass hierbei das Naturschutzrecht zu beachten ist.

Insofern sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a
Abs. 3 BauGBi. V. m. § 21 BNatSchG die Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft
durch die Planung zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, zur Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen zu entwickeln. GemafR § 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 berlicksichtigen. Insoweit ist hier zu beschreiben, wie
die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des jeweils zu beriicksichtigenden Fach-
rechts beachtet werden.

Aus Grilnden einer klaren Strukturierung des Umweltberichtes werden die einzelnen Mal3-
nahmen schutzgutbezogen beschrieben. (Vielfach existieren jedoch Uberschneidungen
und komplexe Zusammenhéange in der Wirkung einzelner geplanter MaRnahmen auf die
jeweiligen Schutzgiter. Zur Vermeidung unnétiger Dopplungen innerhalb des Umweltbe-
richtes erfolgt im jeweiligen Fall ein Querverweis auf das jeweilige Schutzgut, bei dessen
Betrachtung die geplante Maf3nahme erstmals benannt wurde.)

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

4.1 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Grundsatzlich gilt fiir den Verursacher eines Eingriffs ein Vermeidungsgebot, das ihn nach
§ 13 des Bundesnaturschutzgesetzes zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrdchtigungen
verpflichtet. Demzufolge hat die Vermeidung von Eingriffen in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild Prioritat vor dem Ausgleich oder Ersatz des voribergehenden Eingriffs und
des Totalverlustes.

4.1.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Larm)

Zum Schutz vor Larm ist auf der Flache B des Bebauungsplanes die Laderampe mit einer
seitlichen Larmschutzwand 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 tiber NHN hat, zu errichten. Die Ldrmschutzwand zur Laderampe sowie
die Unterseite der Uberdachung missen schallabsorbierend mit einem bewerteten Ab-
sorptionsgrad von mindestens o« w = 0,5 ausgefihrt werden.

Die Festsetzung dient dazu, den Schutz der siidlich angrenzenden Wohnnutzung zu ge-
wahrleisten. Ohne diese Festsetzung kénnte es sein, dass ansonsten von der Anlieferung
— Be- und Entladung — Gerdusche und Larmbelastungen ausgehen kénnten, die fir die
angrenzende Wohnnutzung unzumutbar sein kénnten.

Neben der Textfestsetzung im Bebauungsplan werden im Durchfiihrungsvertrag die Emp-
fehlungen zur Lage und Ausfilhrung der Larmschutzwand sowie die Anforderungen an die
technischen Anlagen mit Hinweis auf ggf. erforderliche bauliche MaRnahmen an den Lif-
ter- und technischen Anlagen zur Einhaltung des Ldrmschutzes verankert. Der Durchfiih-
rungsvertrag wird detaillierte Betriebs-, Ladenéffnungs- und Lieferzeiten enthalten.

Auch wird im Durchfiihrungsvertrag die Lage der Stellpldtze zu der dem Wohnen abge-
wandten Seite festgelegt.

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

Aufgrund dessen, dass die liberbaubare Flache in den Sondergebieten so dimensioniert
wurde, dass die erforderlichen Rahmenbedingungen des Investors im Hinblick auf die ge-
plante Errichtung der beiden Einzelhandelsmérkte eingehalten werden kénnen, sind die
Maoglichkeiten zur Vermeidung und Verringerung planbezogener Auswirkungen auf die
Umwelt eingeschrankt. Folgende MaRRnahmen kénnen dennoch geplant werden:

V1 Um ein MindestmaB an raumwirksamem Gehdélzbestand im Plangebiet zu sichern
wird im Bebauungsplan die Pflanzung von 25 Bdumen festgesetzt. Erhaltene Alt-
baume sind auf das Pflanzgebot anzurechnen. Damit kann der planbedingte Ver-
lust der geschiitzten Einzelbdume ausgeglichen und der Lebensraumverlust fir
Tiere und Pflanzen verringert werden.

Fallungen von Waldbadumen im Rahmen einer Baufeldfreimachung sind nicht der ord-
nungsgemalen forstwirtschaftlichen Bodennutzung zuzurechnen und in der Folge ein-
griffsrelevant (hier v. a. Verlust von Lebensraum fiir Fledermé&use und Brutvégel). 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 Gehélzfallungen dirfen nur auflerhalb der Brutperiode, also im Zeitraum vom 1.
Oktober eines Jahres bis zum 28./29. Februar des Folgejahres, durchgefihrt wer-
den. Vor der Féllung potenzieller Fledermausquartierbdume ist die Anwesenheit
von Fledermausen im Winterquartier fachgutachterlich durch eine Kontrolle aus-
zuschlieRen und der UNB vorab das Ergebnis dieser Kontrolle vorzulegen.

Die Sicherung der MaRnahme erfolgt im Durchfilhrungsvertrag.

4.1.3 Schutzgut Boden

Die geplante Malnahme 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 Flachen im Bereich der Parkplatze in den Sonderge-
bieten kann eine nicht quantifizierbare Eingriffsminderung erreicht werden.

V3 Festsetzung zur wasser- und luftdurchldssigen Befestigung von Wegen und Pkw-
Stellplatzen.

4.1.4 Schutzgut Wasser

Die geplanten Ma3nahmen 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®.

Versickerungsflachen fur nicht belastetes Niederschlagswasser kdnnen bei nicht techni-
scher Ausfiihrung (Versickerung ber die belebte Bodenschicht) innerhalb der nicht Gber-
baubaren Flachen des Sondergebietes angelegt werden. Eine gesonderte Festsetzung
im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

4.1.5 Schutzgut Klima/Luft

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

4.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Die geplante MalRnahme 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 ErsatzmaRnahmen

Den Anforderungen der Naturschutzgesetzgebung entsprechend missen Ausgleichs-
und ErsatzmaBlnahmen im rdumlichen, zeitlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem Eingriff stehen. Der zu leistende Umfang der Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen
resultiert aus den durch die Bebauung entstehenden Beeintrdchtigungen und Verlusten
von Naturhaushalt und Landschaftsbild. Insgesamt sind solche MalRhahmen zu wéhlen,
die unter Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung den Zielen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung am besten Rechnung tragen, wobei sowohl eine
guantitative wie qualitative Kompensation erfolgen soll. Nach Durchfiihrung der beschrie-
benen Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen verbleiben folgende Eingriffe, die
durch Ausgleichs- bzw. Ersatzmalnahmen kompensiert werden missen:

4.2.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Pflanzen/Biotoptypen

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

¢ Verlust von naturnahem Laubwald auf anthropogen beeintréchtigen Auffillungsbo-
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

Fir den Ausgleich nach Landeswaldgesetz wére die Erstaufforstung einer Fldche von
19.127 qm erforderlich (Berechnung: 7.651 m? x 2,5 = 19.127 m?).

Besteht die Kompensation entgegen dem Standardfall Gesamtkompensation aus Erstauf-
forstung und 6kologischen WaldumbaumaRnahmen, ist bei der Herleitung der Flachen-
grofiie der WaldumbaumaBnahme der Fldchenwert zu beriicksichtigen. Dieser betragt fur:

-  Erstaufforstung (EA) eines Laubholzbestandes (addquat dem Umwandlungsbe-
stand): 1,51 €/m?
- Waldumbau (WU): 1,34 €/m?

insofern die Kompensation aus Erstaufforstung und waldverbessernder Malnahme (6ko-
logischer Waldumbau) besteht, erfolgt eine monetére Riickrechnung der UberschielRen-
den Flache.

7.651 m?*x2,5=19.127 m?

Erstaufforstung 7.651 m?

Ermittlung UberschieBende Flache = 19.127 m? - 7.651 m? = 11.476 m?
11.476 m? x 1,51 €/m? (Flachenwert EA) = 17.328,76 €
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Ermittlung Flachenbedarf Waldumbau = 17.328,76 € : 1,34 €/m? (Flachenwert WU) =
12.932 m? (gerundet).

Bei einer Kompensation durch Erstaufforstung und ékologischen WaldumbaumaBnahmen
sind neben der Erstaufforstung von 7.651 m?, ékologische WaldumbaumaBnahmen auf
einer Flache von mindestens 12.932 m? erforderlich.

et T

W L
ause BaulragerHaldng Erwederun u.'

Abb. 1 vertraglich gesicherte Erstaufforstungsflichen Gemeinde Warchau

Genehmigt ist auf der Flache eine Erstaufforstung mit Sand-Birke und Wald-Kiefer, ein-
schliellich einer Waldrandgestaitung.

Zur Durchfiihrung 6kologischer WaldumbaumaRnahmen wurde ein genehmigtes Projekt
Uiber einen Drittanbieter (NaturePen-Buro fiir Forst- und Landwirtschaft) vertraglich gesi-
chert. Damit werden auf einer Flache von 12.932 m? in der Gemarkung Schénwalde, Flur
1, Flst. 34 im Naturraum ,Mittlere Mark" waldverbessernde MaRhahmen durchgefithrt,

Der okologische Waldumbau erfolgt in einem 70-120 Jahre alten Kiefernbestand, der
durch die Unterpflanzung mit Gruppen aus Trauben-Eichen, Rot-Buchen, Hainbuchen und
Winterlinden zu einem standértlich angepassten Kiefern-Mischbestand entwickelt werden
soll.
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Abb. 2 vertraglich gesicherte Flache fur ékologischen Waldumbau in Schénwalde

Tabelle 10: Ubersicht Kompensationsfidchen Wald

,Berliner Allee/Gutstedtstr.”

EAF 1 WUF 1
Kataster Warchau Schénwalde
Flur 11 Flur 1
Flst. 147 Flst. 34
Landkreis Potsdam Mittelmark Potsdam Mittelmark
Naturraum Mittlere Mark Mittlere Mark
Flache zur Kompensation BP 7.651 m? 12.932 m?

Eigentimer/Nutzungsberechtigter

Ewald Endres

Naturepen Biiro fir Forst und
Landschaft

Erstaufforstungsantrag

genehmigt

genehmigt

Vertragliche Sicherung

Vertrag mit Krause Bautrager
Holding GmbH

Vertrag mit Krause Bautrager
Holding GmbH

Entwicklungsziel

Erstaufforstung mit Sandbirke
und Waldkiefer einschl. Wald-
randgestaltung

Unterbau mit standortgerechten
und standortheimischen Baum-
und Straucharten

Planung und Umsetzung

Ab Winterhalbjahr 2019/20

Winterhalbjahr  2018/19

Abnahme der MaRnahme

2025

2025

Die rechtsverbindliche Sicherung und Durchfihrung der MaBnahmen erfolgt im Durchfiih-
rungsvertrag. Dem Durchfihrungsvertrag werden alle fiir die forstrechtliche Genehmigung
erforderlichen Unterlagen, einschl. Genehmigungen und vertraglichen Bindungen als An-
lage beigefigt.

Aus Sicht der Gemeinde ist der vorhabenbezogene Bebauungsplanliegen damit forst-
rechtlich qualifiziert.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen

Bei allen BaumaRnahmen sind Baumbesténde auf Vorkommen geschiitzter Lebensstat-
ten zu untersuchen. Vor Rodungsbeginn sind Badume (Stammdurchmesser > 50 cm) mit
Baumhohlen oder grofReren Stammrissen auf Winterquartiere von Fledermausen zu
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kontrollieren. Sollte das Vorhandensein von Fledermausen festgestellt werden, sind art-
spezifische Mafinahmen in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde durchzufiihren (z.B.
Umsetzen in andere Winterquartiere, Verbringen in Stammabschnitten und sichern vor
Pradatoren).

Flederm&use

Fortpflanzungsstétten von Fledermausarten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen, kon-
nen aber nicht ausgeschlossen werden. Insbesondere die nachgewiesenen Baumhd&hlen
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. Bdumen mit Rissen als
potentielle Sommerquartierplatze wird gutachterlich empfohlen, Leitstrukturen zum UG
durch Baumpflanzungen zu gewéahrleisten 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 Kasten verwendet werden
(Empfehlung: Schwegler- Holzbetonkésten - fir unterschiedlich gro3e Arten).

Die dkologische Funktion der potenziell vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungsstatten
bleibt somit im raumlichen Zusammenhang gewahrt.

Brutvéael

BaummaRnahmen im Plangebiet werden besonders Buschbriiter und Hoéhlenbriiter be-
treffen. Die Pflanzung dichter Buische wird deshalb empfohlen. Fir héhlenbriitende Sing-
végel wird in der Umgebung des Plangebietes die Anbringung von zehn Nistkdsten gut-
achterlich empfohlen. Fiir Arten bis zur GréRe der Kohimeise werden Nistkasten 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.

Die rechtsverbindliche Sicherung der artenschutzrechtlichen KompensationsmaRnahmen
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 Fledermauskadsten und 10 Nistkasten fur Hohlenbriter an
Altbdumen des nahegelegenen Waldgrundstiicks (Flurstiick 633) angebracht. Das Flur-
stiick gehort der EWZ und ist im FNP der Stadt Zossen zum gréfiten Teil als Waldflache
dargestellt. Hier ist eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem Vorhabentrdger und
dem Eigentimer der Flache (EWZ) vorgesehen.
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Abb. 3 Waldfléche fur Ersatznistkasten fur Flederm&use und Héhlenbriter in der Ndhe
des Plangebietes

4.2.2 Schutzgut Boden

o Volisténdiger Verlust der Bodenfunktion auf zusétzlich bebaubaren Flachen in den
Sondergebieten.

Unter Bericksichtigung der erforderlichen Kompensationsrelation von 1:1 ergibt sich ein
Kompensationserfordernis von 7.524 mz.

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

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

Mit der MalRnahme wird eine Aufwertung der Bodenfunktion durch Extensivierung der Bo-
dennutzung (Umwandlung Intensivgriinland in Extensivgriinland) und eine Wieder-
verndssung auf einer Fldche von 15.048 m? durchgefuhrt. Mit der Nutzungsextensivie-
rung und der Wiederverndssung ergibt sich gem. HVE ein  Kompensationsfaktor von 1:2.

Die rechtsverbindliche Sicherung der Fléache erfolgte durch Vertrag zwischen dem Vor-
habentrager und der Flachenagentur Brandenburg GmbH.

4.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter Beriicksichtigung des Ziels, zur Abrundung des Einzelhandelsangebotes in Wiins-
dorf einen Lebensmittelmarkt als Vollversorger und einen sonstigen Einzelhandelsbetrieb
durch einen Vorhabentréager zu errichten, bestehen gegeniber der vorliegenden Planung
keine echten Alternativen.
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5 Zusatzliche Angaben

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

Auf der Ebene des Bebauungsplans wurden im Rahmen der Umweltpriifung 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;

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

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

5. Einzelabstimmungen mit Beh&rden.
Die Methoden der verwendeten Fachgutachten umfassen u. a.:
o Empirische Bestandsaufnahmen vor Ort,

¢ Biotopbewertung, verbal-argumentative Bewertung.

5.2 MaRnahmen 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 Folgenabschitzungen bei der Planauf-
stellung im Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Sollte die tats&chliche Entwicklung nicht
mit den prognostizierten Folgen (bereinstimmen, soll dies nicht zu Lasten der Umwelt
gehen, sondern der Gemeinde Anlass geben, behebend einzuschreiten.

Unter Beriicksichtigung der generellen Ziele der Planaufstellung, der Ergebnisse der Um-
weltpriifung und aufgrund der bundesrechtlichen Vorgabe der Beschrénkung der Uberwa-
chung auf erhebliche Umweltauswirkungen sowie unter Beriicksichtigung der bisherigen
Stellungnahmen der Behérden im Planungsprozess ergibt sich aus Sicht der Stadt bisher
kein Erfordernis entsprechender UberwachungsmaBnahmen im Sinne des Baugesetzbu-
ches.

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

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Ergan-
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?) durch einen
Vorhabentrager geschaffen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungspians umfasst
eine Flache von rund 11.690 m?, die aktuell zum gréfiten Teil mit Wald bestanden ist und
im siidwestlichen Teil als Anwohnerparkplatz genutzt wird.

Zur Ermittlung und Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung im Rahmen der Umweltprifung wurden naturschutzfachliche und faunistische
Untersuchungen durchgefihrt. 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
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¢ Der Verlust von 10 Stiick nach BaumschutzVO T-F geschiitzten Badumen

e Der Verlust und die Beeintréchtigung von Boden als Puffer, Speicher und Versicke-
rungsfldche fir Regenwasser durch die zulédssige Uberbauung einer Fldche von ma-
ximal 7.524 m?,

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

Naturschutzrechtlicher Ausgleich/Ausgleich nach Landeswaldgesetz

Der Kompensationsbedarf fur das Schutzgut Boden betrégt 7.524 m2. Fr den Waldverlust
ergibt sich ein Kompensationsbedarf bei einem Kompensationsfaktor von 1:2,5 von ins-
gesamt 19.127 m? Fir der geplanten Kompensation der Waldumwandlung ist eine Erst-
aufforstung von 7.651 m? und WaldumbaumaBnahmen auf einer Flache von 12.932 m?
erforderlich.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch die Aufwertung von Bodenfunktionen im
zertifizierten Flachenpool ,Grenzelwiesen® der Flachenagentur Brandenburg GmbH kom-
pensiert. Mit der MaRnahme wird eine Aufwertung der Bodenfunktion durch Extensi-vie-
rung der Bodennutzung (Umwandlung Intensivgrinland in Extensivgriinland) und eine
Wiedervernassung auf einer Flache von 15.048 m? durchgefuhrt. Mit der MaRnahme ist
der Eingriff in das Schutzgut Boden vollsténdig kompensiert.

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

Der Kompensationsbedarf von 7.651 m? fur die Erstaufforstung wird durch die vertragliche
Sicherung einer genehmigten Erstaufforstungsfléche (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.

Zuséatzlich werden auf einer Flache von 12.932 m? ékologische Waldumbaumafnahmen
durchgefuhrt. Die Flache liegt innerhalb des Naturraums ,Mittlere Mark® in der Gemarkung
Schénwalde, Flur 1, Fist. 34. Hier wurde ein bereits genehmigtes Projekt tiber einen
Drittanbieter (NaturePen-Buro fiir Forst- und Landwirtschaft) vertraglich gesichert.

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

Als Ausgleich fur den Verlust von dauerhaft geschiitzten Lebensstétten von Végeln und
Fledermdusen werden im Umfeld des Plangebietes insgesamt 10 Nistkédsten fur héhlen-
britende Vogelarten sowie 6 Fledermauskasten an geeigneten Bdumen angebracht. Die
MaRnahmen erfolgt in der Ndhe des Plangebietes auf dem Flurstiick 633

Da diese MaRnahmen nur auBBerhaib des Plangebietes durchgefiihrt 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 Badume wird im Bebauungsplan die Pflanzung von 24 Bdumen 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
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Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die eine Durchfilhrung des Planverfahrens un-
mdglich machen.

Unter Berlicksichtigung dieser Gesamteinschétzung und der Ergebnisse der Umweltpril-
fung ist eine Erforderlichkeit zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bebauungsplans auf die Umwelt nicht gegeben.
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Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfilhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBIL.I/13, [Nr. 3], S.,
ber. GVBL.I/13 [Nr. 21}) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020.

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 06], S.137)
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI.I/19, [Nr. 15]).
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Verkehrsaufkommensberechnung fiir ein Nahversorgungszentrum in Wiinsdorf am Knoten-
punkt »Berliner StraBe / GutstedtstraBe«

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie unsere Stellungnahme zur Ermittlung des zusatzlich zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommen im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans »Berliner Allee / GutstedtstraBe« im Orts-
teil Wiinsdorf der Stadt Zossen.

Ausgangslage und ErschlieBung des Vorhabens

Die GmbH plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans flir den Bau eines Einzelhandelsstandorts im Ortsteil (OT) Wiinsdorf in Zossen. Dabei sollen auf
dem Grundstiick (u.a. Flurstiicke 278 bis 282 sowie 465) ein Verbrauchermarkt mit einer Brutto-
grundflache (BGF) von 2.540 m2 und ein Multisortimente-Markt mit einer BGF von 860 m2 errichtet
werden. Weiterhin ist auf dem geplanten Geldnde eine Stellplatzanlage mit derzeitig 126 Stellplat-
zen vorgesehen.

Im niheren Umfeld sind nordlich des Plangebiets weitere Gewerbe- bzw. Einzelhandelsstandorte (z.B.
Netto-Markt, Fachgeschift fiir Lkw-Zubehor, Autowerkstatt) angesiedelt. Westlich des Plangebiets
liegen u.a. ein Seniorenheim, ein Café und eine Bankfiliale. In rund 750 m fuBlaufiger Entfernung
befindet sich in siidwestlicher Richtung der Regionalbahnhof »Wiinsdorf-Waldstadt«, an dem die Re-
gionalbahnlinien RE 5 (Rostock Hof/Stralsund - Berlin - Wiinsdorf-Waldstadt - Elsterwerda) sowie
RE 7 (Dessau — Berlin — Wiinsdorf-Waldstadt) verkehren. Direkt an das Plangebiet grenzt die Bus-
haltestelle »Waldstadt Bahnhofsstr.« an, die von vier Buslinien bedient wird. Das siidliche Umfeld ist
durch mehrgeschossige Wohnanlagen gepragt. Ostlich des Plangebiets befindet sich gemaB des Fli-
chennutzungsplans (Stand: Juni 2018) weitere »Gewerbliche Bauflichen« sowie »Flachen fiir Abwas-
serbeseitigunge. In der nachfolgenden Abbildung ist die Lage des Plangebiets dargestellt.
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HL Verkehrstechnische Untersuchung
zur Ermittlung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans Berliner StraBe [ GutstedtstraBe

Abbildung 1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet wird liber die GutstedtstraBe an das dffentliche StraBennetz erschlossen. Die iiber-
geordnete ErschlieBung fiir den Kfz-Verkehr erfolgt iiber die am westlichen Knotenpunkt angren-
zende Berliner Allee (BundesstraBe B96), die in rund 16 km in nérdlicher Richtung an die Bundes-
autobahn A 10 anschlief3t.

Die ErschlieBung fiir den FuBB- und Radverkehr erfolgt derzeit iiber die vorhandenen Verkehrsan-
lagen entlang der libergeordneten Berliner Allee, wo auf der Seite des Plangebiets ein getrennter
Geh- und Radweg im Seitenraum vorhanden ist. In der GutstedtstraBe sind derzeit keine separa-
ten Anlagen fiir den FuBB- und Radverkehr vorhanden. Der Radverkehr wird zusammen mit dem
Kfz-Verkehr auf der Fahrbahn gefiihrt.

Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens

Im Folgenden wird die Ermittlung des durch das Bauvorhaben erzeugte Verkehrsauftkommen er-
[dutert. Die Vorgehensweise zur Ermittlung des zusitzlichen Verkehrsaufkommens basiert auf den
methodischen Ansdtzen der Hinweise zur Schitzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen
der Forschungsgesellschaft fiir Stra3en- Verkehrswesen, den vorliegenden Mobilitdtskenndaten
aus der Untersuchung “Mobilitdt in Stadten - SrvV 2018" der TU Dresden sowie eigenen Erfah-
rungswerten aus vergleichbaren Untersuchungen und der Betriebsbeschreibung des zukiinftigen
Marktes. Die Ermittlung des Aufkommens erfolgt getrennt flir den Verbrauchermarkt und den
Multisortimente-Markt, wobei in Kunden-, Beschiftigten- und Wirtschaftsverkehr unterschieden
wird. Die Grundlagen und Quellen der Berechnungsansitze sind den Anlagen zu entnehmen.
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Verkehrstechnische Untersuchung
zur Ermittlung des zusitzlichen Verkehrsaufkommens im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans Berliner StraBe / GutstedtstraBe

Aufkommensermittlung fiir den Verbrauchermarkt

Die geplante BGF des Verbrauchermarkts betrdgt 2.540 m? Die Verkaufsflache ist dem konkreten
Vorhaben entnommen und vertraglich auf 1.600 m2begrenzt.

Kundenverkehr

Unter der Annahme von 0,6 Kunden pro m?-Verkaufsflache fiir Verbrauchermarkte ergeben sich
rund 960 Kunden am Tag. Unter Beriicksichtigung von zwei Wegen pro Kunde, eines Pkw-Nut-
zungsgrades (oder auch MIV-Anteil) von 70 % Kfz-Fahrten [/ Weg sowie eines Besetzungsgrads
von 1,1 (Kunden pro Kfz) ergibt sich ein durchschnittliches (aufgerundetes) Kundenverkehrsauf-
kommen von:

= 960 Kunden x 2 Wege/Kunde x 0,7 Kfz-Fahrten/Weg + 1,1 Kunden/Kfz

= 1.222 Kfz-Fahrten/24h

Der angesetzte MIV-Anteil orientiert sich an den 65 % Pkw-Nutzungsgrad des Kundenverkehrs
der SrV 2018 fiir landliche Gemeinden mit der Topografie flach und wurde in Hinblick eines Ma-
ximalansatzes auf 70 % aufgerundet. Aufgrund der Nahe zu anderen Einzelhandelseinrichtungen
(z.B. Multisortimente-Markt & Netto-Markt) am geplanten Standort, wird ein Verbundeffekt von
25 % angesetzt, d.h. ein Teil der Kunden besucht mehrere Nutzungen. Wird der Verbundeffekt
hierbei nicht beriicksichtigt, so ist der entsprechende Kunde mehrfach in der Verkehrsaufkom-
mensermittlung enthalten, wenngleich er in Realitdt nur einmal das Grundstiick ansteuert. Mit
Anwendung des Verbundeffekts wird eine solche Mehrfachberechnung vermieden. Entsprechend
ergibt sich unter Beriicksichtigung des Verbundeffekt folgendes Ergebnis:

= 1.222 Kfz-Fahrten/24h - 25 % = 918 Kfz-Fahrten/24h

Beschdftigtenverkehr

Der Beschiftigtenverkehr orientiert sich an dem vorliegenden Nutzungskonzept und der Betriebs-
beschreibung (Stand: 13.08.2018). Demnach soll der Verbrauchermarkt insgesamt {iber 60 Be-
schiftigte verfiigen, die im Schichtbetrieb arbeiten. Unter der Annahme von durchschnittlich 2,5
Wegen pro Beschaftigtem, dem Pkw-Nutzungsgrad von 70 % und einem Besetzungsgrad von 1,1
ergibt sich ein durchschnittliches Verkehrsaufkammen im Beschéftigtenverkehr von:

= 60 Beschiftigte x 2,5 Wege/Beschiftigte x 0,7 Kfz-Fahrten/Weg + 1,1 Beschiftigte/Kfz

= 96 Kfz-Fahrten/24h

Der angesetzte MIV-Anteil orientiert sich an den 69 % Pkw-Nutzungsgrad des Beschaftigtenver-
kehrs der SrV 2018 fiir lindliche Gemeinden mit der Topografie flach und wurde in Hinblick eines
Maximalansatzes ebenfalls auf 70 % aufgerundet.
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Verkehrstechnische Untersuchung
zur Ermittlung des zusitzlichen Verkehrsaufkommens im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans Berliner Strae / GutstedtstraBe

Wirtschaftsverkehr

Zusatzlich zum téglichen Verkehrsaufkommen der Kunden und Beschéftigten orientiert sich der
Wirtschaftsverkehr ebenfalls an dem vorhandenen Nutzungskonzept und der Betriebsbeschrei-
bung. Unter der Annahme eines Maximalansatzes werden alle Anlieferungsfahrten fiir die Berech-
nung des zusdtzlichen erzeugten Verkehrsaufkommens pro Tag mit einbezogen, obwohl davon
auszugehen ist, dass die Anlieferung verteilt liber die Woche erfolgt. Dieser Maximalansatz be-
riicksichtigt daher auch Fahrten durch Abfallentsorgung, Kurier-, Express- und Paketdienste sowie
Handwerker. Unter der Annahme von 0,6 Kfz-Fahrten pro 100 m2-Verkaufsflache ist das folgende
Wirtschaftverkehrsaufkommen zu erwarten:

= 0,6 Kfz-Fahrten/100 m2-Verkaufsflache x 1.600 m2 Verkaufsfliche

= 9,6 Kfz-Fahrten/24h = 10 Kfz-Fahrten/24h

Aufkommensermittlung fiir den Multisortimente-Markt

Die geplante BGF des Multisortimente-Markts betragt 860 m?. Die Verkaufsfliche ist aus dem
konkreten Vorhaben entnommen und vertraglich auf 640 m2 begrenzt.

Kundenverkehr

Unter der Annahme von 1,0 Kunden pro m?-Verkaufsflache ergeben sich rund 640 Kunden am Tag.
Unter Beriicksichtigung von zwei Wegen pro Kunde, eines Pkw-Nutzungsgrades (oder auch MIV-
Anteil) von 70 % Kfz-Fahrten [ Weg sowie eines Besetzungsgrads von 1,1 (Kunden pro Kfz) ergibt
sich ein durchschnittliches (aufgerundetes) Kundenverkehrsaufkommens von:

= 640 Kunden x 2 Wege/Kunde x 0,7 Kfz-Fahrten/Weg + 1,1 Kunden/Kfz

=~ 816 Kfz-Fahrten/24h

Der angesetzte MIV-Anteil orientiert sich an den 65 % Pkw-Nutzungsgrad des Kundenverkehrs
der SrV 2018 fiir landliche Gemeinden mit der Topografie flach und wurde in Hinblick eines Ma-
ximalansatzes auf 70 % aufgerundet. Unter Beriicksichtigung des hier ebenfalls anzunehmenden
Verbundeffekts ergibt sich folgendes Ergebnis:

= 816 Kfz-Fahrten/24h - 25 % = 612 Kfz-Fahrten/24h

Beschdftigtenverkehr

Fiir den Multisortimente-Markt liegt keine Betriebsbeschreibung vor. Es werden fiir den Markt
1,3 Beschéftigte pro 100 m?-Verkaufsfliche angesetzt, sodass im Ergebnis von 11 Beschaftigten
ausgegangen wird. Unter der Annahme von durchschnittlich 2,5 Wegen pro Beschaftigtem, dem
Pkw-Nutzungsgrad von 70 % und einem Besetzungsgrad von 1,1 ergibt sich ein durchschnittli-
ches Verkehrsaufkommen im Beschéftigtenverkehr von:
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Verkehrstechnische Untersuchung
zur Ermittlung des zusitzlichen Verkehrsaufkommens im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans Berliner StraBe / Gutstedtstralie

= 11 Beschiftigte x 2,5 Wege/Beschiftigte x 0,7 Kfz-Fahrten/Weg + 1,1 Beschiftigte/Kfz

~ 18 Kfz-Fahrten/24h

Der angesetzte MIV-Anteil orientiert sich an den 69 % Pkw-Nutzungsgrad des Beschaftigtenver-
kehrs der SrV 2018 fiir Iandliche Gemeinden mit der Topografie flach und wurde in Hinblick eines
Maximalansatzes ebenfalls auf 70 % aufgerundet

Wirtschaftsverkehr

Fiir den Wirtschaftsverkehr des Multisortimente-Markts werden 0,3 Kfz-Wirtschaftfahrten pro
Beschiftigtenfahrten angenommen, sodass im Ergebnis das folgende Wirtschaftverkehrsaufkom-
men zu erwarten ist:

= 18 Beschiftigten Kfz-Fahrten x 0,3

=~ B Kfz-Fahrten/24h

Gesamtes zusitzlich erzeugtes Verkehrsaufkommen

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich das in der Abschdtzung ermittelte zusatzliche
Verkehrsaufkommen rein rechnerisch ergibt und als durchschnittlicher Wert zu verstehen ist. Bei
der Interpretation der Werte ist entsprechend zu beriicksichtigen, dass demzufolge eine exakte
Abbildung der Realitdt nicht mdglich ist. In der folgenden Tabelle ist das Ergebnis der Aufkom-
mensermittlung fiir die jeweiligen Nutzergruppen zusammengefasst.

Tabelle 1 Zusammenfassung des zusdtzlich erzeugten Verkehrsaufkommens im Kfz-Verkehr
Nistatrs il Ben Verbrauchermarkt Multisortimente-Markt Gesamt
grupp [Kfz-Fahrten/Tag] [Kfz-Fahrten/Tag] [Kfz-Fahrten/Tag]

Kunden- und
Besucherverkehr N8 612 1530
Beschéftigtenverkehr 96 18 14
Wirtschaftsverkehr 10 6 16

Summe 1.024 636 1660

Zusammenfassend wird fiir das zukiinftige Plangebiet ein durchschnittliches werktégliches
Verkehrsaufkommen von insgesamt 1.660 Kfz-Fahrten pro Tag angesetzt. Hierbei ist der Kunden-
und Besucherverkehr mit rund 92 % maBgebend.

Tageszeitliche und rdaumliche Verteilung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens ist neben dem durchschnittlichen
Tagesverkehrsaufkommen auch die Belastung in der Spitzenstunde des (Zeitraum der hochsten
Verkehrsbelastung) von Interesse. Anhand standardisierter Tagesganglinien und eigenen ver-
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Verkehrstechnische Untersuchung
zur Ermittlung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans Berliner StraBe [ GutstedtstraRe

gleichbaren Verkehrserhebungen kann gezeigt werden, dass in der Regel an Werktagen (hier:
Montag bis Freitag) ein vergleichsweise hohes Kundenverkehrsaufkommen am Nachmittag zwi-
schen 16:00 Uhr und 19:00 Uhr zu erwarten ist. In den Zeitrdumen findet liblicherweise kein Mit-
arbeiter- und Wirtschaftsverkehr statt. Das Aufkommen wird also maBBgebend durch den Kunden-
verkehr bestimmt. Der Anteil der Spitzenstunde des Quell- und Zielverkehrs am Nachmittag be-
tragt im Allgemeinen bis zu 14 % des Tagesquell- und Tageszielverkehrsautkommens. Die Spitzen-
stundenanteile resultieren aus der Ganglinie der FGSV aus den Hinweisen zu Schatzung des Ver-
kehrsaufkommens von Gebietstypen.

Demnach sind rund 232 Kfz-Fahrten in der Spitzenstunde am Nachmittag zu erwarten, die sich
zu gleichen Teilen in Quell- und Zielverkehr aufteilen. Die rdumliche Verteilung des zusatzlich
erzeugten Verkehrsaufkommens ist in der Anlage 3 dargestellt.

Zusammenfassung

Die Krause Bautriger-Holding GmbH plant den Bau eines Einzelhandelsstandorts im Ortsteil (OT)
Wiinsdorf in Zossen. Dabei sollen auf dem Grundstiick (u.a. Flurstiicke 278 bis 282 sowie 465) ein
Verbrauchermarkt mit einer Bruttogrundflache (BGF) von 2.540 m2 und ein Multisortimente-
Markt mit einer BGF von 860 m2 errichtet werden. Weiterhin ist auf dem geplanten Geldnde eine
Stellplatzanlage mit derzeitig 126 Stellpldtzen vorgesehen.

Zusammenfassend wird fir das zukiinftige Plangebiet ein durchschnittliches werktdgliches
Verkehrsaufkommen von insgesamt 1.660 Kfz~Fahrten pro Tag angesetzt. Hierbei ist der Kunden-
und Besucherverkehr mit rund 92 % maBgebend. In der maBgebenden Spitzenstunde am
Nachmittag sind durch die tageszeitliche Verteilung rund 232 Kfz/h zu erwarten, die sich zu
gleichen Teilen in Quell- und Zielverkehr aufteilen.

Wir hoffen die Ausfiihrungen helfen lhnen im weiteren Planungsverlauf.
Flir Fragen stehen wir Ihnen zur Verfiigung.
Mit freundlichen GriiBen

HOFFMANN-LEICHTER
Ingenieurgesellschaft mbH
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Verkehrstechnische Untersuchung
zur Ermittlung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans Berliner StraBe / GutstedtstraBe

Anlagen
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Verkehrstechnische Untersuchung

zur Ermittlung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans Berliner StraBe / GutstedtstraBe

Anlage 1

Aufkommensermittlung fiir den Verbrauchermarkt

'Verbrauchermarkt |

Bezeichnunﬂg‘
-BGF

2540 im? [1]

( VKF = 1600 m?) [2]

[Gerundete Weste]

2 | Kundeniviekehr

iKunden pro Verkaufsflache

iAnzahl Kunden

Wege pro Kunden
MIVTAnteiI
Besetzungsgrad

-Anzahl an Kundenfahrten

[Effekte im Kundenverkehr
‘Verbundeffekt

‘Mitnahmeffekt

min max gewiahlt
04 0,6 » 0,6  Kunden pro m2-Verkaufsfliche, [3]
960  Kunden
- - 20 Wege/Kunden (4]
- - 70% :Kfz-Fahrten/Weg [5]
1,1 1,6 1,1 .Kunden/Kfz [6]
1.222 ‘Kfz-Fahrten
(neu) erzeugter Verkehr
25% 918  Kfz-Fahrten | _[1] ]
davon i bestenenden Verkehr bereits vorhanden
- 0 Kfz-Fahrten

3 | Beschiftiatenyeekehr

Besché’ftigte
.Anzah) Beschéftigte

'W_g_gs pro Beschéftigten
MiV-Anteil

‘Besetzungsgrad

;Anzahl der Beschiaftigtenfahrten

min max gewdhlt
0.0 0,0 60,00 Beschaftigte 8]
60 Beschiftigte
2,0 2,5 2,5 {Wege/Beschiftigten [9]
- - 70%  Kfz-Fahrten/Weg [10]
- - 1,1 Beschiftigte/Kfz [11]

[Gerlindere Wens)

96 Kfz-Fahrten

4 | Wirtschaftsverkenr

Fahrten
/Anzahl der Wirtschaftsfahrten

min
0,4 0,9

max

‘gcwéhlt

[Gerundete Werte]

0,6  Kfz-Fahrten pro 100 m2-VKF
10 Kfz-Fahrten

[12]

5 | Gesamtverkehrsaulkommen
MIV | Fahrer
MIV | Mitfahrer
Qv

‘Fahrrad

tZu Fufl

Wege [ Tag
101 Wege / Tag
84 Weg e/ Tag
234 Wege/Tag
150 Wege / Tag

[Gerundete Werte]

1.593 Wege / Tag
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i B Verkehrstechnische Untersuchung

Vet

i iy - zur Ermittlung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans Berliner StraBe / GutstedtstraBe
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[2] {Forschungsgesellschaft filr StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Hinweise zur Schitzung des Verkehrsaufkommens von
iGebietstypen, Kéln, Ausgabe 2008, S. 17. 3.1.9.

[3] iForschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Hinweise zur Schitzung des Verkehrsaufkommens von
iGebietstypen, Kdln, 20086, S. 17, Bild 3.3 (Verbrauchermarkte).

[4] iAnnahme: Hin- und Riickweg.

[5] {Technische Universitdt Dresden (Hrsg.): SV 2018: Mobilitétssteckbrief fiir unter-/ grund-/ kleinzentren/ lindliche Gemeinden,
.Topografie: flach, Dresden, Mirz 2020, S. 4

[6] 'Forschungsgesellschaft filr StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Hinweise zur Schitzung des Verkehrsaufkommens von
iGebietstypen, Kdln, Ausgabe 2006, S. 28, Absatz 3.5.11.

[7] :Hoffmann-Leichter Ingenieurgeselischaft moH (Hrsg.): Verkehrsplanung fiir Einzelhandelsstandorte - Ein Praxisleitfaden, Berlin,
|Ausgabe 2020, S. 109 Tab. 4.5.

(8] ‘Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Hinweise zur Schitzung des Verkehrsaufkommens von
{Gebietstypen, Kéin, Ausgabe 2006, S. 16, Tabelle 3.6 (Einzelhandel groBflichig: Verbrauchermérkte).

[9] iForschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Hinweise zur Schitzung des Verkehrsaufkommens von
iGebietstypen, Kéln, Ausgabe 2006, S. 27, Absatz 3.5.6.

[10] ‘Forschungsgeselischaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Hinweise zur Schiitzung des Verkehrsaufkommens von
:Gebietstypen, K&In, Ausgabe 2006, S. 27, Absatz 3.5.7.

[11] fForschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Hinweise zur Schitzung des Verkehrsautkommens von
iGebietstypen, Kdln, Ausgabe 2008, S. 27, Absatz 3.5.7.

._[1 2] "Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (Hrsg.): Verkehrsplanung fiir Einzelhandelsstandorte - Ein Praxisleitfaden, Berlin,
iAusgabe 2020, S. 107, Tab. 4.5.
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m Verkehrstechnische Untersuchung

zur Ermittlung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens im Zuge des vorhabenbezogenen B-Plans Berliner StraBe / GutstedtstraBe

Anlage 2 Aufkommensermittlung flir den Multisortimenten-Markt

Bezeichnung :Multisortimenten-Markt
BGF 860  m’ [] (VKF = 640 m2) 2]
2 | Kundepverkehr [Gerlindete Werte]
min max gewdhlt
;Kunden‘pro Verkaufsfliche 0,6 1,0 ,. 1,0 Kunden pro m2-Verkaufsfliche [3]
+Anzahl Kunden 640  Kunden
‘Wege pro Kunden - - 2,0 Wege/Kunden [4]
MIV-Anteil - - 7000  Kfz-Fahrten/Weg [5]
IBesetzungsgrad 11 1,6 11 Kunden/Kfz [6]
{Anzahl an Kundenfahrten 816 !Kfz-Fahrten
{Effekte im Kundenverkehr {neu) erzeugter Verkehr
{Verbundeffekt 25% 612  Kfz-Fahrten [7]
davon im bestehenden Verkehr bereits vorhanden
‘Mitnahmeffekt - 0  .Kfz-Fahrten
3 | Beschattigtenibrkehr |Gerundets Werte]
min max gewdhit
! Befchéftii;tevpro 100 m2 GF 13 1,8 i 1,30  Beschiftigte pro 100 m2 GF i [8]
,;&-nz'a-ﬂ‘lvl?;:is’éh'éftigte 11 Beschiftigte
;Wege pro Beschaftigten 2,0 25 25  Wege/Beschiftigten [0
: M f\/—Ahteil - - 70% 'Kfz-Fahrten/Weg [10]
iBesetzungsgrad - - 1,1 Beschiftigte/Kfz [11]
/Anzahl d ;Eeschéftigtenfahrten 18 Kfz-Fahrten
4 | Wirtschaftsverkehr [Grrundste Werte)
min max gewdhlt
iFahrten 0,1 0.3 0,3  Kfz-Fahrten pro Beschaftigteni [12]
1Anzahl| der Wirtschaftsfahrten l 6 Kfz-Fahrten -
5 | Gesamiverkehrsaufkommen |Gerundete Werte|
MIV | Fahrer 636 Wege / Tag
MIV | Mitfahrer 63 Wege | Tag
v 51 Wege [ Tag 997 Wege / Tag
:I%Frr-ad-q 149 Wege / Tag
1Zu FuB3 28 Wege [ Tag
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Anlage 3 Réumliche Verteilung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens

Legende ohne
Riumliche Verteilung MaBstab

proz. Anteil des Quallverkehrs [%];

proz. Anteil des Zielverkehrs [9]

Legende ohne MaBstab

liches Verkehrsauf (Spitzenstunde)

X XXX zusitzlicher {Quell-Verkehr [Kfz/h]
4684 zusatzlicher (Ziel-)Verkehr [Kfz/h]
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