Gemeinde Schulzendorf

Anderung Flichennutzungsplan

Anderungsbereich:
,sudlich Altdorf”

Vorentwurf

Stand: 12. Oktober 2026

PFE - Biiro fiir Stadtplanung

Oranienplatz 5, 10999 Berlin | info@pfe-berlin.de




Inhaltsverzeichnis

1.
2.

V.

V.

1.
2.

=

EINFUHRUNG ...ttt ssssse st s s sss et s b ssssestsssssssnssssssssssnsnssssssnes 4
Lage und Abgrenzung des Anderungsber@iChes .........ccveveeeveeeveeerereereeeeeeeseeeseese e enenes 4
Anlass und Erforderlichkeit der Anderung des Flaichennutzungsplanes..............ccoceveveeereverennns 4

AUSGANGSSITUATION ....cuiiiiuiiieiiiniiineiieeiisasiiessstrasisrssssrssssrsssssesssssassssssssssssssssssssnssssnssssas 5
Stadtraumliche EINDINAUNE .....coocuviieieecee ettt e e e e e nbe e e e enaae e e e araeas 5
BEbauUNG UNG NULZUNG ....ooeiiiiiiie ettt ettt e e et e e e e et e e e s ebte e e e sbeaeeesntaeeesanes 5
Yol o1 1= £V o Y- USSR 6

3.1 Motorisierter INdividualverkehr ..........ooev o 6

3.2 Offentlicher PersonennahVerkehr ...........cccoviveueiieicrcieicieeeceetees e 6

33 Rad- UNd FURBVEIKENT ....coiiieie ettt ettt s 6
Technische Ver- Und ENTSOIMZUNG......oiiiciiie e cetee et et e e e tte e e e tee e e e eabee e e e enbee e s ennraeeeenreeas 6

4.1 Regen-, Frisch- Und SChMUTZWASSEN .......cciiiiiiie ettt e 6

4.2 SEFOM et e s 7

4.3 FOIMWEAIIME. o s e e e s re e e e e e s 7

4.4 L= 3O P PP PPPPPP 7

4.5 TelekoMMUNIKGTION ......iiiiiiee et bee e s e sanes 7
DENKMAISCRULZ ...ttt ettt et e b e s bt e sae e st s abe et e e b e nes 7

PLANUNGSBINDUNGEN......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn s s s s ss s s s s s s s s s s ss s s s s s s s s ssssss s 8
Landes- und ReGIONAIPIANUNG ...eviiiiiiie ittt e e sbee e e e sbae e e e erreeessanes 8

1.1 Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 .......ccuveveiiiiiieiiiiiee e cciee e e e 8

1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)........ccccocviiiieeeceeeciee e 8

1.3 REZIONAIPIANE ... e et e e e et e e e s e bt e e e e ebteeeeebtaeeeebaneaeannes 10
INNENDEIEICNSSATZUNG ..ottt ettt e et e e ettt e e e et e e e e abae e e e asaeeeensbeeesanssneanan 11
Y oY1 u ==l 1T 0 To [0 oY == o U 12

3.1 BergbaubereChtiGUNE ......coocuiiiiiiee et e st e e e sbae e e e eanes 12

ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS .....c.covrertrueirriinnsentssesssssessssessssssssssessssas 13
Gegenwartige BestandsSitUation ......c.ueeeciiiiiiciiee e e 13
Angestrebte Anderung des FIAChennUEZUNGSPIANS ........c.cuvvveviieeeiieeeieececeeeceeee et 14
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .........ccottuiiiiuiiiniiriiiriireesrsasteassssassrasssseessnsnsssenssssnsnss 16
Auswirkungen auf ausgelibte NUTZUNGEN .......ooii ittt tree e e arae e e 16
Auswirkungen auf die Stadtstruktur- und -entwicklung .......cccccooveiieiiiiiii e 16
Verkehrliche AUSWITKUNZEN ......ooi ittt e st e e ebte e e e e bee e e e s breeeeeanes 16

Auswirkungen auf die UMWEIL .........ooiiiiiie ettt vre e e e ee e eaees 17



© N o w

VL.

AN A A

VII.

IMMISSIONSSCRULZ .o 18

Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur.........cccceeveciieiiiciiee e 18
Wirtschaftliche AUSWITKUNGEN .......oiiiiiei et sbee e e 18
KOSEEN UNA FINANZIEIUNG ...viiiiiiiiee ettt ee st e e st e e e stae e s s sntae e s esataeeeesnbaeeesnnsseeeean 19
VERFAHREN ....ccooviiiiiiiiiiiiiiieieieteieieieteieieieieietereierereresereseseseseresestsesesesesesesesesesmsesesesmsesesnes 20
EiNlEItUNGSDESCNIUSS...coiieiiiee e e et e e et e e e st be e e saraeeeeas 20
BeSChIUSS ZUM VOreNtWUIT ...ttt 20
Frihzeitige Beteiligung der OffentlichKeit ........ccveveeviveeeeteeeeieereeetee et nenes 20
Frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange .........ocoooeecviveeeeeennnn. 20
Uberarbeitung des VOrENTWUITS.........c.civviviieeeieieeecteeicteeete ettt ese st ete s ete s ese e ete s eseenenas 21
Wiederaufnahme des Verfahrens ..ot 21
RECHTSGRUNDLAGEN .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinisins s s s s sssss s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s sssss s 22



Anderung Flichennutzungsplan ,siidlich Altdorf” — Begriindung

. EINFUHRUNG

1. Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der vorliegende Anderungsbereich des rechtsgiiltigen Flichennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde Schul-
zendorf (Feststellungsfassung von 2008) steht im Zusammenhang mit dem Planungsziel der Entwicklung

eines Mischgebiets, eines eingeschrankten Gewerbegebiets sowie eines Sondergebiets ,Autohaus im Be-
reich Schulzendorf-Altdorf. Hierbei bildet der im Aufstellungsbeschluss (BS/GV/07/15-1) des Bebauungs-

plans ,stdlich Altdorf” dargestellte Geltungsbereich die Grundlage fiir die Anderung des FNP im Parallel-
verfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB.

Der FNP-Anderungsbereich liegt westlich im Gemeindegebiet der Gemeinde Schulzendorf und umfasst
eine Flache von ca. 5,3 ha. Es wird nordlich und 6stlich durch die Dorfstralle sowie westlich durch die
Flutgrabenaue begrenzt. Etwas weiter westlich beginnt die Gemeinde Schonefeld. Stdlich des Plange-
biets liegen landwirtschaftliche Flachen.

2. Anlass und Erforderlichkeit der Anderung des Flachennutzungsplanes

Anlass der Anderung des FNP in Schulzendorf ist die geplante Aufstellung des Bebauungsplans ,,stidlich
Altdorf”, die beabsichtigt das Plangebiet Gberwiegend als Mischgebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet
sowie als Sondergebiet ,, Autohaus” festzusetzen.

Bereits mit Beschluss vom 15.06.2012 (BS/GV/25/12) hat die Gemeindevertretung Schulzendorf gemaR §
2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,sidlich Altdorf" beschlossen. Ziel war es, fiir an-
sassige Gewerbebetriebe, deren Erweiterungsvorhaben tiber die Grenzen der Innenbereichssatzung hin-
ausreichten, eine eigenstandige planungsrechtliche Grundlage zu schaffen. Das Verfahren wurde bis zum
Entwurfsstand (zuletzt Stand 02/2016) fortgefiihrt und sollte gemaR § 8 Abs. 2 BauGB im Parallelverfah-
ren mit der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes zum Abschluss gebracht werden. Da die parallele
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht abgeschlossen wurde, entfiel die Voraussetzung fiir eine Ge-
nehmigung im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Der Bebauungsplan ,stidlich Altdorf" konnte da-
her nicht in Kraft gesetzt werden. Das Verfahren blieb ohne rechtswirksamen Abschluss.

Ungeachtet des nicht abgeschlossenen Verfahrens wurden im Anderungsbereich im Jahr 2021 bauliche
Vorhaben realisiert. Sowohl eine Rettungswache als auch das Autohaus , Kossert” wurden auf Grundlage
einzelfallbezogener Ausnahmegenehmigungen des Landkreises Dahme-Spreewald errichtet, ohne dass
hierfir eine verbindliche Bauleitplanung bestand.

Aktueller Anlass fiir die Wiederaufnahme des Planverfahrens ist der Wunsch des Eigentiimers des Auto-
hauses, den bestehenden Betrieb zu erweitern. Eine solche Erweiterung ist im Wege einer weiteren Ein-
zelfallentscheidung nicht darstellbar. Es bedarf daher einer eigensténdigen, verbindlichen Bauleitpla-
nung, die sowohl die bereits realisierten Nutzungen planungsrechtlich nachvollzieht als auch die betrieb-
liche Weiterentwicklung des Autohauses ermoglicht. Daher wird im Zuge dessen auch die Wiederauf-
nahme des Anderungsverfahrens zur Anpassung des Flichennutzungsplans eingeleitet.
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Anderung Flichennutzungsplan ,siidlich Altdorf“ — Begriindung Vorentwurf Stand: 12.10.2026

. AUSGANGSSITUATION

1. Stadtraumliche Einbindung

Die Gemeinde Schulzendorf liegt im Slidosten der Bundeshauptstadt Berlin im Norden des Landkreises
Dahme-Spreewald. Sie grenzt im Osten an den Berliner Ortsteil Schmockwitz (Bezirk Treptow-Képenick)
sowie den Gemeinden Eichwalde und Zeuthen. Im Westen befindet sich die Gemeinde Schénefeld mit
dem Uberregional bedeutsamen Flughafen BER. Die Gemeinde Schulzendorf verfiigt selbst Gber keine
amtlich ausgewiesenen Ortsteile.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des historischen Dorfkerns Schulzendorf-Altdorf und nordwestlich
des Neubaugebiets , Ritterschlag/Ritterfeld”. In 6stlicher Richtung wird das Plangebiet durch die Kreis-
stralle ,,DorfstraBe” begrenzt, die Schulzendorf in Richtung Stiden mit dem Zeuthener Ortsteil Miersdorf
verbindet. Westlich befindet sich das Naturschutzgebiet , Flutgrabenaue®. Westlich des Naturschutzge-
biets verlauft sowohl die L400 als auch die A113.

Im Plangebiet befinden sich entlang der DorfstralRe kleinere Hofe, Mehrfamilienhduser aus der Grinder-
zeit sowie nordlich angrenzend die Schulzendorfer Patronatskirche und das Gutshaus Schulzendorf. Siid-
Ostlich befindet sich die Siedlung ,Ritterschlag/Ritterfleck”, die von 1- bis 2-geschossige Einfamilien- und
Doppelhdusern gepragt ist.

2. Bebauung und Nutzung

Schulzendorf-Altdorf bildet den historisch gewachsenen Dorfkern der Gemeinde Schulzendorf und weist
einen bauhistorisch bedeutsamen Gebaudebestand auf, der fiir das Gemeindegebiet von besonderer Be-
deutung und in dieser Form einzigartig ist.

Das gesamte Ensemble des Gutsschlosses, mit dem Schloss, der Patronatskirche, den beiden Gesinde-
hadusern, dem Verwalterwohnhaus sowie dem Park des ehemaligen Gutsherren Richard Israel ist tiberre-
gional bekannt. Durch die stadtebauliche Ausrichtung seiner Frontseite auf den Dorfanger ist das Guts-
schloss im Ortskern sehr prasent und pragt das Ortsbild des Altdorfs stark.

Entlang der DorfstralRe befinden sich noch einige historische Hofanlagen, besonders im &stlichen und
westlichen Randbereich des Altdorfs. Die Hofanlagen orientieren sich mit ihren Hofzufahrten zum Dorf-
anger bzw. zur Dorfstralle Weg, die Wohngebadude sind dabei durchgangig traufstiandig zum vorderen
Grundsticksbereich bzw. zum 6ffentlichen Raum ausgerichtet. Dariliber hinaus pragen klare Kubaturen
sowie einfache Sattelddcher die Hofgebaude, deren Fassaden und Giebel (iberwiegend verputzt sind und
teilweise Stuckornamente aufweisen. Die Hofe beinhalten unter anderem Handwerks- oder andere
Dienstleistungsbetriebe. Eine landwirtschaftliche Nutzung findet Gberwiegend nicht mehr statt.

Sudostlich der DorfstralRe haben sich im riickwartigen Teil der historischen Hofanlagen auch gewerbliche
Bauten und Nutzungen angesiedelt. Neben Lagerflachen von Bauunternehmen und einem Reifenlager
fir Pkw befinden sich dort ein raumgreifendes Gebdude des Autohauses , Kossert" sowie eine grolRe Ret-
tungswache, die vom Regionalverband Stidbrandenburg der Johanniter betrieben wird. Dariliber hinaus
befindet sich 6stlich an die Rettungswache angrenzend eine Pumpstation des Markischen Abwasser- und
Wasserzweckverbands (MAWYV).
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Anderung Flichennutzungsplan ,siidlich Altdorf“ — Begriindung Vorentwurf Stand: 12.10.2026

3. ErschlieBung
3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird ausschlielRlich Gber die von Waltersdorf in das Altdorf verlaufende Waltersdorfer
Chaussee/DorfstralRe erschlossen. Die DorfstraRe fuhrt nordwestlich in das Altdorf hinein und verlauft
anschlieRend stidwestlich weiter bis zur Kreuzung DorfstraBe/Ernst-Thilmann-StralRe, wo sie in die
Miersdorfer StralRe libergeht. Die Waltersdorfer Chaussee/DorfstraRe/Miersdorfer StralRe ist als Kreis-
stralle K 6160 klassifiziert und befindet sich in Tragerschaft des Landkreises Dahme-Spreewald.

Im westlichen Bereich des Altdorfs geht die Dorfstralle in den Mittenwalder Weg Uber, der nach Siiden in
einen unbefestigten Land- und Forstwirtschaftsweg miindet. Die Anbindung des Plangebiets erfolgt aus-
schlieBlich tber die Dorfstralle.

3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Innerhalb des Altdorfs, an der DorfstralRe befindet sich die Haltestelle ,Schulzendorf (LDS), Alt-Schulzen-
dorf”. Von dort aus verkehren die Buslinien 734 (S Zeuthen <> S Eichwalde), 735 (K6nigs Wusterhausen
<> Flughafen BER), 736 (Konigs Wusterhausen <> Flughafen BER), 741 (Karlshof/Rotberg <> Flughafen
BER/Schonefeld Nord) und die N36 (Mittenwalde <> Flughafen BER). FuRBldufig in etwa 500 m in stdlicher
Richtung von der Plangebietsmitte befindet sich zusatzlich noch die Bushaltestelle ,Schulzendorf (LDS),
Miersdorfer StraRe”, die von den genannten Buslinien angefahren wird. In ca. 850 m Entfernung liegt die
Bushaltestelle ,Schulzendorf (LDS), FreiligrathstraBe”, die lediglich von den Buslinien 734 und 741 ange-
fahren wird.

Die Gemeinde Schulzendorf verfiigt keinen Anschluss an den Schienenpersonennahverkehr (SPNV).
Westlich des Plangebiets befindet sich in 3,3 km Entfernung die S-Bahnstation Station S-Eichwalde. Von
dort verkehren sowohl die S8 (S SchonflieR <> S Wildau) als auch die S46 (S Westend <>S Kénigs Wuster-
hausen). Darliber hinaus liegt sidostlich in 3,9 km Entfernung die S-Bahnstation Zeuthen, von wo aus
ebenfalls die S8 und S 46 verkehren.

3.3 Rad- und FulRverkehr

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich keine FuR- und Radwege. Entlang der DorfstraRe existiert
auf der sidlichen Seite der DorfstralSe ein durchgangiger Gehweg, der ein Benutzungsrecht fiir Fahrrader
einrdumt. Nordlich der DorfstraRe befindet sich auf der Mittelinsel im Bereich der Haltestelle ,Schulzen-
dorf (LDS), Alt-Schulzendorf” ein Gehweg, der sich liber die gesamte Lange der Mittelinsel erstreckt. Ein
weiterer Gehweg nérdlich der DorfstraBe ist im Kreuzungspunkt DorfstraBe /Waltersdorfer Chaussee
vorzufinden, der auf der Waltersdorfer Chaussee in Richtung Norden als Radweg weitergefiihrt wird.

Der siidwestlich liegende Mittenwalder Weg verfiigt weder lber einen ausgebauten Rad- oder FuRweg.
Die im Westen befindliche Ernst-Thdalmann-StralRe weist einen einseitigen kombinierten FuB- und Rad-
weg, der auf der Sidseite der StraRe verlauft.

4, Technische Ver- und Entsorgung

4.1 Regen-, Frisch- und Schmutzwasser

Der Anderungsbereich ist tiber Leitungen in der DorfstraRe vollumfinglich an das Wasserver- und Abwas-
serentsorgungsnetz angeschlossen.

Im Anderungsbereich befindet sich im siiddstlichen Teil des Anderungsbereichs dariiber hinaus eine
Pumpstation des Markischen Abwasser- und Wasserbands (MAWV).
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Anderung Flichennutzungsplan ,siidlich Altdorf“ — Begriindung Vorentwurf Stand: 12.10.2026

4.2 Strom

Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich eine Mittel- und Niederspannungsstromleitung, die durch
die E.DIS betrieben wird.

4.3 Fernwarme

Die Leitungsabfrage ergab keine Fernwarmeleitung in unmittelbarer Ndhe zum Anderungsbereichs.

4.4 Gas

Der Anderungsbereich ist vollumfanglich an das Gasnetz der EWE AG angeschlossen. Entlang der Dorf-
strae befindet sich eine 225 PE-Leitung von denen es insgesamt 10 Abzweigungen in den Anderungsbe-
reich fiihren. Bei den Gasleitungen die in den Anderungsbereich fiihren, handelt es sich iiberwiegend um
Hausanschliisse der Kategorie 32 PE 100. Das Autohaus wird neben einer 32 PE 100 Leitung auch von ei-
ner 63 PE 100 Leitung versorgt.

4.5 Telekommunikation

Der Anderungsbereich ist durch eine Telekommunikationsleitung der DNS:NET Internet Service GmbH an
das Telekommunikationsnetz angebunden. Die Leitung verlauft vom Dorfanger entlang der Dorfstralle
sudwestlich auf das Flurstiick 172 und verlauft tiber das Flurstick 72/1 und 239 in den stidlichen Teil des
Plangebiets.

Dartber hinaus befindet sich entlang der DorfstraRe ein verlegtes Kupferfernmeldekabel (VKF), das von
der EWE betrieben wird.

5. Denkmalschutz

Im historischen Ortszentrum von Schulzendorf-Altdorf sind sowohl Bau- als auch Bodendenkmale vorzu-
finden.

Innerhalb des Anderungsbereichs sind keine eingetragenen Baudenkmale vorhanden. AuRerhalb sind die
Gutsanlage mit Gutshaus und Park sowie den dazugehorigen Nebengebduden (Patronatskirche, Verwal-
terwohnhaus und zwei Gesindehauser) unter der Objektnummer 09140390 in der Denkmalliste des Bran-
denburgischen Landesamts fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum (BDLAM) eingetra-
gen.

Darlber hinaus ist der gesamte historische Dorfkern von Schulzendorf-Altdorf als Bodendenkmal unter
der Objektnummer 12621 in der Denkmalliste des BDLAM eingetragen.

Flr das Altdorf besteht zudem eine Denkmalbereichssatzung der Gemeinde Schulzendorf aus dem Jahr
1994, die das gesamte Gebiet des historischen Ortskerns umfasst und unter der Objektnummer
09140365 in der Denkmalliste des BDLAM eingetragen ist. Der nordliche Teil des Anderungsbereichs liegt
innerhalb des Anderungsgebietes.
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Anderung Flichennutzungsplan ,siidlich Altdorf“ — Begriindung Vorentwurf Stand: 12.10.2026

I1l.  PLANUNGSBINDUNGEN

1. Landes- und Regionalplanung
1.1 Landesentwicklungsprogramm LePro 2007

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) wurde am 15.12.2007 bzw. 18.12.2007 von den
Landern Berlin und Brandenburg beschlossen. Es bildet den Gibergeordneten Rahmen der gemeinsamen
Landesplanung von Berlin und Brandenburg in Form von Grundsadtzen der Raumordnung.

Fir das Vorhaben sind insbesondere die Grundsatze zu § 2 Wirtschaftliche Entwicklung, § 3 Zentrale Orte
und zu § 5 zur Siedlungsentwicklung relevant.

GemaR § 2 Absatz 1 LEPro 2007 liegen die Wachstumschancen der Hauptstadtregion insbesondere in der
Metropole Berlin, den rdumlichen und sektoralen Schwerpunkten Brandenburgs, mit besonderem wirt-
schaftlichem oder wissenschaftlichem Potenzial und dem Flughafen Berlin Brandenburg ,, Willy Brandt”
mit seinem Umfeld. Die Gemeinde Schulzendorf liegt im unmittelbaren Umfeld des Flughafens BER, die
planungsrechtliche Sicherung und maRvolle Erweiterung der bestehenden gewerblichen Nutzungen, ins-
besondere des Autohauses, tragt dazu bei, das Wachstum im Flughafenumfeld zu steigern und das wirt-
schaftliche Potenzial auszuschopfen.

GemaR § 3 Absatz 1 LEPro 2007 sollen Zentrale Orte als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten un-
ter anderem Wirtschafts- und Einzelhandelsfunktionen flr ihren Versorgungsbereich erfiillen. Die Ge-
meinde Schulzendorf ist kein Zentraler Ort, sondern im sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte" als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt. Die im sonstigen Sondergebiet , Auto-
haus" vorgesehene Erweiterung eines bestehenden, nicht-zentrenrelevanten Gewerbebetriebs ist daher
nicht an der zentral6rtlichen Gliederung, sondern an den spezielleren Festlegungen des Landesentwick-
lungsplans Hauptstadtregion (LEP HR) zu messen.

Nach § 5 Abs. 1 LEPro 2007 ist die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und festgelegte Siedlungsbe-
reiche auszurichten. Zudem ist die Gewerbeflachenentwicklung in raumlichen Schwerpunkten mit beson-
derem wirtschaftlichem Potenzial angemessen zu beriicksichtigen. Da das Plangebiet im Grundfunktiona-
len Schwerpunkt Schulzendorf liegt, ist dieser Grundsatz erfiillt. Ebenso wird dem Vorrang der Innen- vor
der AuBenentwicklung (§ 5 Abs. 2 LEPro 2007) Rechnung getragen. Der iberwiegende Teil des Geltungs-
bereichs liegt im historischen, baulich gepragten Ortskern Schulzendorf-Altdorf. Die Planung dient hier
primar der rechtlichen Sicherung der vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzungen. Lediglich die sidliche
Erweiterungsfldche fiir die eingeschrankten Gewerbegebiete sowie die stidlichen und westlichen Flachen
des sonstigen Sondergebietes ,,Autohaus” liegt im AuRenbereich nach § 35 BauGB. Da diese Flache direkt
an den gewerblichen Bestand anschlief3t, wird eine Zersiedlung vermieden und der bestehende Sied-
lungskorper sinnvoll erganzt.

1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) wurde am 29.04.2019 von
den Landesregierungen Berlin und Brandenburg als Rechtsverordnung beschlossen und ist am
01.07.2019 in Kraft getreten. Er 16st den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) von 2009
ab und bildet gemeinsam mit dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie dem Landes-
entwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) von 2006 die zweite Stufe der gemeinsamen
Landesplanung von Berlin und Brandenburg. Der LEP FS Uiberlagert als sachlicher und raumlicher Teilplan
die Festlegungen des LEP HR und bleibt neben diesem in Kraft.
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Anderung Flichennutzungsplan ,siidlich Altdorf“ — Begriindung Vorentwurf Stand: 12.10.2026

Im Rahmen des urspriinglichen Planverfahrens hatte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit
Schreiben vom 21.11.2013 mitgeteilt, dass das Plangebiet innerhalb der Planungszonen Bauhéhenbe-
schrankung und Siedlungsbeschrankung des LEP FS liegt und die Ziele Z3 und Z 5 LEP FS zu beachten
sind. Z 5 LEP FS schlieBt Neuplanungen fiir Wohnnutzungen und andere larmschutzbediirftige Nutzungen
innerhalb der Siedlungsbeschrankungszone grundsatzlich aus, lasst gewerbliche Neuplanungen jedoch
unter Wahrung der Immissionsgrenzwerte (Gewerbegebiete: 65/50 dB(A) tags/nachts, Mischgebiete:
60/45 dB(A) tags/nachts) zu. Da seit dieser Anfrage mehrere Jahre vergangen sind und sich die landespla-
nerischen Rechtsgrundlagen mit der Ablésung des LEP B-B durch den LEP HR gedndert haben, ist die Ver-
einbarkeit mit dem LEP FS im Rahmen des aktuellen Planverfahrens erneut zu bestatigen.

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und gro¥fldchiger Einzelhandel

GemaR Grundsatz G 2.2 ist die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen unter Beriicksichtigung bzw.
Beachtung der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten
Hauptstadtregion moglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und unter Minimierung von
Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden. Da die bestehende gewerbliche Nut-
zung innerhalb des Anderungsbereich vordergriindig planungsrechtlich gesichert werden und das beste-
hende Autohaus durch das Bauleitplanverfahren die planungsrechtlichen Maoglichkeiten zur baulichen
Erweiterung erhalten soll, wird dem Grundsatz, bedarfsgerecht und unter Minimierung von Nutzungs-
konflikten am Standort entsprochen.

Das Ziel Z 2.6 legt fest, dass groRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
aufgrund des Konzentrationsgebots ausschlielRlich in Zentralen Orten zulassig sind. Bezogen auf das Bau-
leitplanverfahren ist innerhalb des Geltungsbereichs perspektivisch das Autohaus betroffen, dass lang-
fristig eine Erhohung der Verkaufsflache anstrebt. Da die Verkaufsflache langfristig eine GrofRe von (iber
800 m? Verkaufsflache aufweisen wird, handelt es sich dann um eine groRflachigen Handelsbetrieb ge-
malk § 11 Abs. 3 BauNVO, der auBerhalb von zentralen Orten nicht zulassig ist. In dem Ziel Z 2.12 sind zu-
satzliche Regelungen fir die Errichtung und Erweiterung grol¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen au-
Rerhalb Zentraler Orte enthalten. Im Absatz 1 des Ziels Z 2.12 ist die Errichtung oder Erweiterung groRfla-
chiger Einzelhandelseinrichtungen auRerhalb zentraler Orte bis zu 1.500 m? Verkaufsfliche nur zulissig,
wenn das Vorhaben iberwiegend der Nahversorgung dient. Diese Regelung greift somit nicht fiir das Au-
tohaus. Im zweiten Absatz des Ziels Z 2.12 wird zusatzlich bestimmt, dass in Grundfunktionalen Schwer-
punkten die Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen tiber die in Absatz 1
getroffenen Festlegungen hinaus zul3ssig ist, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsfliche 1.000 m?
nicht Gberschreitet. Eine Sortimentsbeschrankung auf die Nahversorgung ist in diesem Fall nicht zu be-
achten. Da davon auszugehen ist, dass das Autohaus diese Grenze nicht liberschreitet, wird die Ausnah-
meregelung und damit auch das Ziel Z 2.6 erfiillt.

Im festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiet sollen Einzelhandelsbetriebe, die Giiter an Endver-
braucher verkaufen ausgeschlossen werden. Da eine Ansiedlung beispielsweise eines Supermarkts kein
stadtebauliches Ziel der Gemeinde im Altdorf darstellt und Verbrauchermaérkte in eingeschrankten Ge-
werbegebieten allgemein zuldssig waren, wird dem Ziel Z 2.6 entsprochen.

GemaR Grundsatz G 2.11 soll bei der Entwicklung groflachiger Einzelhandelseinrichtungen dafiir Sorge
getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum gebunden werden. Der Grundsatz dient dem Schutz vielfaltiger Handelsstrukturen vor regio-
nalen Anbietermonopolen. Fiir das Autohaus liegt keine Kaufkraftbindungsanalyse vor, sodass zum aktu-
ellen Planungsstand keine belastbare Aussage zur konkreten Kaufkraftbindungsquote im Bezugsraum
moglich ist. Es handelt sich um die Erweiterung eines bereits am Standort ansassigen Betriebs und nicht
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um eine Neuansiedlung. Die Verkaufsflache soll von derzeit etwa 500 m? auf perspektivisch tiber 800 m?
erweitert werden. Da der Kraftfahrzeughandel als nicht-zentrenrelevantes Sortiment (Tabelle 1 Nummer
2 LEP HR) typischerweise einen groRraumigen, nicht lokal begrenzten Einzugsbereich aufweist, ist weder
eine Verdrangung zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte noch eine Monopolisie-
rung im engeren Bezugsraum zu erwarten.

Siedlungsentwicklung

Der Grundsatz G 5.1 hat die Innenentwicklung und Funktionsmischung zum Inhalt, wahrend das Ziel Z 5.2
den Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete zur Vorgabe macht. Dem Grund-
satz G 5.1 wird entsprochen, da eine Funktionsmischung innerhalb des Geltungsbereichs durch Wohnen
und Gewerbe vorgesehen ist (Mischgebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet, sonstiges Sondergebiet , Au-
tohaus”). Das eingeschrankte Gewerbegebiet sowie das sonstige Sondergebiet ,,Autohaus” schlieen an
vorhandene Siedlungsflachen an, wodurch dem Ziel Z 5.2 entsprochen wird.

Klima, Hochwasser und Energie

GemaR dem Grundsatz G 8.1 sollen zur Vermeidung und Verminderung des AusstoRes klimawirksamer
Treibhausgase eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen Verkehr ver-
meidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden. Durch die Lage unmittelbar
an der Dorfstralle StralRe sowie einer bereits bestehenden, privat errichteten Stralle innerhalb des Gel-
tungsbereichs, werden lange Wege zu den geplanten Nutzungen vermieden. Fir einen GroRteil der Ein-
wohner ist der Standort zu Fu8, dem Rad oder mit dem Bus zu erreichen.

13 Regionalplédne
1.3.1 Integrierter Regionalplan Lausitz-Spreewald

Auf der 46. Regionalversammlung am 20.11.2014 wurde der Aufstellungsbeschluss zur Erstellung eines
integrierten Regionalplans gefasst, der auf der 50. Regionalversammlung am 28.11.2018 durch die inhalt-
liche Gliederung des Regionalplans vertieft wurde. Weitere Verfahrensschritte wurden bereits unter-
nommen. Mit der Veroffentlichung des Amtsblatts fiir Brandenburg Nr. 13 vom 01.04.2020 erfolgte die
Unterrichtung der Offentlichkeit und der in ihren Belangen beriihrten Stellen zum integrierten Regional-
plan der Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald. Seit dem 01.09.2021 findet auRerdem die Beteiligung
der Behoérden, deren umwelt- und gesundheitsbezogenen Belange durch die Planung berihrt sind, statt.
Darliber hinaus wird im Rahmen des integrierten Regionalplans ebenfalls eine strategische Umweltpri-
fung durchgeflihrt, die die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutz-
glter wie beispielsweise: Mensch, Tiere, Boden, Wasser usw. und deren Wechselwirkungen betrachtet.

Sachlicher Teilregionalplan ,Windenergienutzung”

Die Festlegungskarte des sachlichen Teilregionalplans ,, Windenergienutzung” trifft keine Aussagen zum
Planungsgebiet oder zur Gemeinde Schulzendorf.

Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte”

Die Gemeinde Schulzendorf ist als ,,grundfunktionaler Schwerpunkt” im sachlichen Teilregionalplan
,Grundfunktionale Schwerpunkte” hinterlegt und befindet sich zwischen den Gemeinden Schonefeld und
Wildau, die gemeinsam als ,,Mittelzentrum in Funktionsteilung” fungieren. Weiter stdlich liegt das Mit-
telzentrum Koénigs Wusterhausen.
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Sachlicher Teilregionalplan | ,Zentral6rtliche Gliederung”

Die Festlegungskarte des sachlichen Teilregionalplans , Zentralortliche Gliederung” trifft aufgrund der
Malstablichkeit der Festlegungskarte keine Aussagen zum Plangebiet oder zur Gemeinde Schulzendorf.

2. Innenbereichssatzung

Im Anderungsbereich gilt seit dem 27.02.2008 die Innenbereichssatzung (Klarstellungssatzung) gemaR §
34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB, die den Innenbereich gemaR § 34 vom AulRenbereich gemal § 35 abgrenzt (siehe
Abbildung 1).

Abbildung 1: Innenbereichssatzung fur Alt-Schulzendorf
? b 9

L]

Quelle: Gemeinde Schulzendorf

Bei Festsetzung der Satzung im Jahr 2008 war der stidliche Bereich bis auf vier ruinése Hallengebdude
unbebaut. Auf Grundlage einzelfallbezogener Ausnahmegenehmigungen wurde zunachst im Jahr 2019
sowie im Jahr 2021 eine Rettungswache als auch ein Autohaus errichtet. Somit hat sich der Innenbereich
inzwischen Uber die geltende Innenbereichssatzung Richtung Siiden ausgedehnt. Die Grenze zwischen
Innen- und AuBenbereich verlauft heute somit slidlich der Gebdude des Autohauses und der Rettungs-
wache. Richtung Westen beginnt der AuBenbereich westlich des Autohauses.

Der siidliche und westliche Teil des Anderungsbereichs ist demnach als AuBenbereich gemaR § 35 BauGB
zu werten. Die dort geplante Entwicklung gewerbliche Entwicklung zahlt nicht zu den privilegierten Vor-
haben nach § 35 BauGB womit ein Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB besteht.
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3. Sonstige Bindungen
3.1 Bergbauberechtigung

GemaR dem Landesamt fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe liegt der Anderungsbereich des Bebauungs-
plans ,stdlich Altdorf vollstandig innerhalb des gemaR § 7 BbergG erteilten Erlaubnisfeldes ,,Schone-
feld” (11-1590). Die Erlaubnis dient der Aufsuchung von Sole, Erdwarme und Lithium (Geoportal LGBR
Brandenburg, Karte Bergbauberechtigung). Das Laufzeitende ist der 16.08.2028. Eine Verlangerung kann
gemal § 16 Abs. 4 BbergG gewahrt werden.

Da es sich bei der Bergbauberechtigung lediglich um eine zeitlich befristete Genehmigung bis zum
16.08.2028 zur Erkundung von Bodenschatzen handelt, sind, aufgrund fehlender oder nicht bekannter
Planungen seitens des Bergbauberechtigten, keine Auswirkungen auf das Bauleitplanvorhaben zu erwar-
ten. Auch ist ein Betriebsplan, wie nach § 51 BbergG fiir Aufsuchungsbetriebe vorgesehen, nicht vorhan-
den oder bekannt.
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IV. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

1. Gegenwartige Bestandssituation

Durch den Beschluss der Gemeindevertretung vom 02.07.2008 wurde der Flachennutzungsplan (FNP)
der Gemeinde Schulzendorf rechtsgiiltig. Fiir den Anderungsbereich sowie fiir die umliegenden Bereiche
trifft der Flichennutzungsplan mehrere Festlegungen. Der Anderungsbereich liegt eingebettet in einem
Bereich, der als Art der Nutzung gemaR § 6 BauNVO als Mischgebiet sowie gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10
BauGB als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft darge-
stellt ist.

Innerhalb des Altdorfs bestehen neben den Festlegungen zur baulichen Nutzung weitere Flachenfestle-
gungen, die sich teilweise iberlagern. So lberlagert sich die Denkmalbereichssatzung der Gemeinde
Schulzendorf, die den bauhistorischen Bestand schiitzt, mit dem festgesetzten Denkmalbereich ,Alt-
dorf”, der sich tiber das gesamte Altdorf erstreckt.

Dartiber hinaus sind der Dorfanger sowie der westlich entlang der DorfstraRe verlaufende Griinstreifen
im FNP als Parkanlage ausgewiesen. Des Weiteren sind im sidlichen Teil des Altdorfs und des Geltungs-
bereichs zwei Altlastenverdachtsflachen mit der Kennzeichnungsnummer 394 und 395 eingetragen.

Nordostlich des Geltungsbereichs befindet sich das Gutshaus samt Patronatskirche sowie den Nebenge-
bduden. Der gesamte Bereich des Gutshauses inklusive des Gutsparks sind als Sondergebiet ,,Hotel” im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Schulzendorf eingetragen. Die Patronatskirche ist im FNP zudem als
kultureller Ort festgelegt.

Die aus der Miersdorfer StraRe sowie der Ernst-Thalmann-Strae sich nach Norden hin Uber die Dorf-
stralle und Waltersdorfer Chaussee durchziehende Radverkehrsachse ist ebenfalls im FNP dargestellt.

Am sudlichen Rand des Plangebiets ist eine Ortsumfahrung dargestellt, die aus Sicht der Gemeinde
Schulzendorf zwingend erforderlich ist. Die Ortsumfahrung soll als Verlangerung der Ernst-Thalmann-
StraRe an die LandesstraRe L 400 angebunden werden, um den historischen Dorfkern von Alt-Schulzen-
dorf zu entlasten.

Sudlich der im FNP eingetragenen Ortsumfahrung befindet sich eine circa 9 ha groRe Flache Fiir die der
Flachennutzungsplan gemal § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB keine Aussage zu einer moglichen Flachennutzung
trifft (sogenannte ,,weille Flache”). Hintergrund ist, dass zum Zeitpunkt der Festlegung des FNP eine
exakte Bestimmung der Nutzung nicht moglich war. Gemal der Begriindung zum FNP war die Flache fir
freizeit-, kultur- bzw. kongress- und flughafenbezogene Nutzungen geeignet. Aktuell ist sie Bestandteil
eines Anderungsverfahrens das im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Schulstandort
Miersdorfer StraRe” parallel durchgefiihrt wird. Die Flachen sollen als Gemeinbedarfsflachen, Wohnfla-
che sowie als Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Landschaft und
Natur dargestellt werden. Der Feststellungsbeschluss der Gemeindevertretung fir die Flachennutzungs-
plandnderung wurde am 21.05.2026 von der Gemeindevertretung beschlossen. Der Flachennutzungs-
plan wird dem Landkreis Dahme-Spreewald zur Genehmigung vorgelegt.

Sudwestlich des Anderungsbereich ist ein eingetragenes Bodendenkmal dargestellt. Dabei handelt es
sich um eine Siedlung aus der Bronzezeit. Dariiber hinaus ist der gesamte westliche Bereich als Flache fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft gekennzeichnet. Teile dieser Fla-

Seite 13 von 22



Anderung Flichennutzungsplan ,siidlich Altdorf“ — Begriindung Vorentwurf Stand: 12.10.2026

chen sind nachrichtlich als planfestgestellte Flachen dargestellt. Hierbei handelt es sich um Ausgleichsfla-
chen aus dem Planfeststellungsbeschluss ,Ausbau Verkehrsflughafen Berlin-Schonefeld im Naturschutz-
gebiet ,Flutgrabenaue Waltersdorf“.

Im Siidosten des Plangebiets befindet sich eine ortsbildpragende Baumallee, die gemalt § 17
BbgNatSchAG in Verbindung mit § 29 Abs. 3 BNatSchG geschiitzt ist. Ostlich daran anschlieRend befinden
sich das als reines Wohngebiet gekennzeichnete Areal , Ritterschlag/Ritterfleck” sowie weitere MaRnah-
menfldachen. Eine weitere ortsbildpragende Baumallee, die ebenfalls unter Schutz gestellt ist, sdumt die
DorfstralRe bis zum Dorfanger.

Mit der geplanten Anderung des FNP sollen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Vo-

raussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,stidlich Altdorf” in Schulzendorf-Altdorf ge-
schaffen werden. Dies ist erforderlich, da gemaR § 8 BauGB Bebauungspldne aus der Darstellung des Fla-
chennutzungsplans zu entwickeln sind. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 2
BauGB

BN ok

Lt ta

a_2/ L 5
Quelle: Gemeinde Schulzendorf; Bearbeitung: PFE

2. Angestrebte Anderung des Flichennutzungsplans

Da der parallel aufgestellte Bebauungsplan ,stdlich Altdorf” die Bestandsnutzungen verstetigen und die
Erweiterung des Autohauses ,Kossert” ermdoglichen soll, werden auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung die Rahmenbedingungen hierfiir geschaffen.

Das Planungsziel ist die Anderung bzw. Ergénzung der bisherigen Darstellung als Mischgebietsflidche und
Flache fir Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft hin zu einer Mischgebietsflache, ei-
nem eingeschrankten Gewerbegebiet, einem Sondergebiet ,,Autohaus” sowie einer Versorgungsflache.

Die Mischgebietsflidche entlang der DorfstraBe wird im &stlichen Teil starker in den Anderungsbereich
hinein verbreitert, um eine gréBere Nutzungsflexibilitdt auf den betroffenen Flurstlicken zu erméglichen.

Seite 14 von 22



Anderung Flichennutzungsplan ,siidlich Altdorf“ — Begriindung Vorentwurf Stand: 12.10.2026

Das eingeschrdnkte Gewerbegebiet grenzt an die Mischgebietsfliche an und soll eine weitgehende ge-
werbliche Nutzung des riickwartigen Teils ermdglichen. Die Festlegung resultiert aus der Vertraglichkeit
mit den Wohnbereichen im Mischgebiet, weshalb nur Betriebe zuldssig sind, die sich mit ihrem Stérgrad
mit der Mischgebietsnutzung vereinbaren lassen.

Im sdwestlichen Teil wird ein Sondergebiet ,,Autohaus” dargestellt, das den Erweiterungsbedarf deckt
und andere Nutzungen wie Verbrauchermarkte ausschliet. Das sichert die Entwicklungsperspektive der
Gemeinde Schulzendorf, indem die Nutzung gezielt auf das Autohaus beschrankt und intensiviert wird.

Im sidostlichen Teil wird eine Versorgungsflache dargestellt, auf der sich die Abwasserpumpstation des
MAW?Z befindet.

Im Zuge der Flachennutzungsplandnderung wird die Altlastenverdachtsflaiche mit der Kennnummer 394
im Anderungsbereich entfernt, da aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Dahme-Spreewald aus
dem Jahr 2014 mitgeteilt wurde, dass die Altlastenverdachtsflache in diesem Bereich entfallen kann.

Abbildung 3: Angestrebte Anderung des FNP mit Anderungsbereich
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Quelle: Gemeinde Schulzendorf; Bearbeitung: PFE
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V. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Zum gegenwirtigen Zeitpunkt ist der Anderungsbereich bereits durch historische Hofanlagen mit Wohn-
gebiuden sowie durch gewerbliche Bauten und Nutzungen geprigt. Das Anderungsverfahren dient vor-
dergriindig der Sicherung der bestehenden Nutzungen im Bestand sowie der baurechtlichen Sicherung
und Erweiterung des Autohauses. Eine stadtebauliche Neuordnung triff damit nicht auf, weshalb keine
Auswirkungen auf die ausgelibten Nutzungen zu erwarten sind.

2. Auswirkungen auf die Stadtstruktur- und -entwicklung

Das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan ,siidlich Altdorf" dient vorrangig der Aktualisierung an die
Bestandssituation sowie der Weiterentwicklung der historisch gewachsenen, kleinteiligen Nutzungsstruk-
tur des Altdorfs. Eine grundlegende stadtebauliche Neuordnung ist mit der Anderung des Flichennut-
zungsplans nicht verbunden. Die Darstellung eines Mischgebietes, eines eingeschrankten Gewerbegebie-
tes und dem sonstigen Sondergebiet ,,Autohaus" folgt der bereits vorhandenen raumlichen Gliederung in
einen von Wohnen und vertraglichem Gewerbe gepragten Bereich entlang der DorfstralRe sowie einen
Uberwiegend gewerblich gepragten Bereich im stdlichen Plangebiet.

Die bauliche Entwicklung konzentriert sich Gberwiegend auf den bereits baulich gepragten Innenbereich.
Lediglich der sidliche, fiir die Erweiterung des sonstigen Sondergebiets ,,Autohaus" vorgesehene Teil des
Anderungsbereichs liegt im AuBenbereich. Da diese Fliche unmittelbar an den vorhandenen gewerbli-
chen Siedlungsbestand anschlieRt, handelt es sich um eine Arrondierung bzw. Erganzung des bestehen-
den Siedlungskorpers und nicht um eine Zersiedlung oder die ErschlieBung eines neuen Siedlungsbe-
reichs.

Flr die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Schulzendorf insgesamt bewirkt die Planung damit vor
allem eine Konsolidierung des Bestands: Die bereits ausgelbten Wohn- und Gewerbenutzungen im Alt-
dorf werden im Flachennutzungsplan aufgenommen, ortsansassige Gewerbebetriebe erhalten einen
Rahmen fir eine malvolle Erweiterung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung, ohne dass hierfr
neue Siedlungsflachen auBerhalb des bestehenden Ortsteils in Anspruch genommen werden. Nutzungs-
konflikte zwischen Wohnen und Gewerbe wird durch die raumliche Trennung von Mischgebiet und ein-
geschriankten Gewerbegebieten im gewerblich geprédgten Bereich vorgebeugt.

3. Verkehrliche Auswirkungen

Der Anderungsbereich wird ausschlieRlich tiber die Waltersdorfer Chaussee/DorfstralRe erschlossen, eine
weitere Zufahrt in das Altdorf besteht nicht. Durch die aktualisierte Darstellung der bestehenden ge-
werblichen Nutzungen und die Erweiterung des Autohauses im Sondergebiet ist mit einer moderaten Zu-
nahme des Kunden-, Anlieferungs- und Werkstattverkehrs auf diesem StraRenzug zu rechnen. Da es sich
Uberwiegend um eine Aktualisierung der im FNP bereits ausgeilibten Nutzungen sowie eine maRvolle
bauliche Erweiterung im Bestand handelt und keine groRflachige Neuansiedlung erfolgt, ist keine erhebli-
che Verschlechterung der Verkehrssituation zu erwarten.

Die bestehende ErschlieBung des eingeschrankten Gewerbegebiets und des Sondergebiets , Autohaus"
wird innerhalb der verbindlichen Bauleitplanung durch das auf den Flurstiicken 233/234 gesicherte Geh-,

Seite 16 von 22



Anderung Flichennutzungsplan ,siidlich Altdorf“ — Begriindung Vorentwurf Stand: 12.10.2026

Fahr- und Leitungsrecht dauerhaft planungsrechtlich abgesichert. Der ruhende Verkehr wird im Sonder-
gebiet ,,Autohaus" durch die ausdriickliche Zuldssigkeit von Kunden- und Mitarbeiterstellplatzen als Teil
der Zweckbestimmung bericksichtigt.

Der Anderungsbereich ist nicht an den Schienenpersonennahverkehr angeschlossen. Die Buslinien an der
Haltestelle ,Schulzendorf (LDS), Alt-Schulzendorf" bilden die einzige OPNV-Anbindung innerhalb des Alt-
dorfs. Fiir den FuR- und Radverkehr bestehen innerhalb des Anderungsbereichs derzeit keine ausgebau-
ten Wege. Das von der Gemeinde erarbeitete Konzept fir sichere Schul-, Geh- und Radwege sieht zwar
keine MaRBnahmen vor, die den Anderungsbereich unmittelbar betreffen, plant jedoch mit den MaRnah-
men S29, S30, S33 und P42 Verbesserungen der Ful3- und Radinfrastruktur in unmittelbarer Nachbar-
schaft (Waltersdorfer Chaussee, Mittenwalder Weg, Miersdorfer Stral3e), von denen auch die Beschaftig-
ten und Kundschaft der im Anderungsbereich ansissigen Betriebe mittelbar profitieren kénnten.

4, Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
prifung durchgefiihrt. Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die Auswirkungen auf die Schutzgi-
ter Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Biotope, Landschaft/Erholung, Mensch sowie Kultur- und sons-
tige Sachgiter. BezugsgrolRe der Prognose ist der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde
Schulzendorf. Soweit Flachen von der Darstellung ausgenommen waren, bilden der reale Bestand bzw.
der Landschaftsplan die Ausgangssituation.

Der Anderungsbereich liegt in keinem Schutzgebiet und ist nicht Bestandteil eines Wasserschutzgebietes.
FFH- oder Vogelschutzgebiete gibt es weder im Anderungsbereich noch in seinem direkten Umfeld. Rund
50 m nordostlich befindet sich das Naturschutzgebiet , Flutgrabenaue Waltersdorf". Die Darstellungen
beeintrachtigen Schutzgebiete nicht direkt.

Die starksten Auswirkungen betreffen das Schutzgut Boden. Im rund 5,3 ha groRen Anderungsbereich
wird die Mischgebietsflache an der DorfstralRe erweitert. AuRerdem wird ein Sondergebiet ,Autohaus"
und ein eingeschranktes Gewerbegebiet auf bisherigen Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Der Landschaftsplan sieht diese Flachen als
Kompensationsflache Nr. 31 vor. Etwa 1,7 ha davon sind bereits tiberbaut. Uber die im Bestand vorhan-
dene Versiegelung und Uberformung hinaus werden etwa 1,9 ha Baufliche neu dargestellt. Die dort
Uberwiegend vorkommenden grundwasserbestimmten Gley-Fahlerden und Fahlerde-Gleye verlieren
dauerhaft ihre natiirlichen Funktionen. Die Eingriffserheblichkeit wird mit ,mittel" bewertet.

Im Anderungsbereich gibt es keine Oberflichengewisser. Das Grundwasser unter den sandigen Deck-
schichten ist gegenliber Verschmutzungen hoch empfindlich. Die intensivere Nutzung kann Qualitat und
Anreicherungsrate des Grundwassers zusatzlich belasten. Lokalklimatisch wirksame Ausgleichsraume
werden beeintrachtigt. Da liberwiegend kleinteilig gebaut wird, entstehen jedoch keine Barrieren fiir den
Luftaustausch. Fir Wasser sowie Klima/Luft wird die Eingriffserheblichkeit als gering eingestuft.

Die neuen Bauflachen umfassen Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen mit durchschnittlicher
Biotopqualitat. Wertvolle Standorte des Biotop- und Artenschutzes sind nicht vorhanden. Der Raum, der
Flora und Fauna zur Verfligung steht, wird kleiner. Die Kartierung zum besonderen Artenschutz ist noch
nicht abgeschlossen. Derzeit ist mit der Artengruppe Vogel zu rechnen. Die Bauflachen schliefSen Gber-
wiegend an den Siedlungskérper von Alt-Schulzendorf an, sodass der ortstypische Charakter gewahrt
bleibt. Eingriffe in das Landschaftsbild lassen sich durch randliche Begriinung relativ gut kompensieren.
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Fiir das Schutzgut Mensch sind die Beeintrachtigungen nicht erheblich. Das Bodendenkmal des Dorfkerns
im Anderungsbereich ist zu sichern, soweit Bauvorhaben es beriihren.

Insgesamt werden geringe bis mittlere Umweltauswirkungen prognostiziert, die kumulierte Eingriffser-
heblichkeit wird mit ,,mittel" bewertet. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern verstarken die
Auswirkungen nicht zusatzlich. Die Eingriffe sind im nachgeordneten Bebauungsplanverfahren zu bezif-
fern und durch konkrete Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmalinahmen zu bewaltigen. Der
Landschaftsplan stellt hierfiir eine Reserve an Kompensationsflachen von rund 22 ha dar. Ohne die Pla-
nung sind keine erheblichen Verdanderungen des Umweltzustandes zu erwarten. Da die Flachen bereits
genutzt werden, ist aber auch keine annahernd natiirliche Entwicklung zu erwarten.

5. Immissionsschutz

Es ist davon auszugehen, dass von der Anderung des Flichennutzungsplans Auswirkungen in Bezug auf
Larmimmissionen auf schutzwiirdige Nutzungen nur geringfiigig beriihrt werden. Bei dem Anderungsver-
fahren geht es vordergriindig um die aktualisierte Darstellung der Bestandssituation sowie die Erweite-
rung des Autohauses, dass an dem Standort bereits ansassig ist. Die hierflir dargestellte Sondergebiets-
flache grenzt nicht unmittelbar an schutzwiirdige Nutzungen. Zu den nachsten Wohngebauden im Alt-
dorf sind es 65 m bis 95 m. Aufgrund dazwischenliegender Gebaude ist die ungehinderte Schallausbrei-
tung zusatzlich eingedammt. Larmimmissionen aufgrund der gewerblichen Nutzungen im Anschluss an
des Mischgebiet werden durch die Darstellung eines eingeschrankten Gewerbegebiets entgegengewirkt.
Zulassig sind ausschlieRlich Nutzungen, die nach ihrem Stérgrad in einem Mischgebiet zuldssig sind und
daher auch eine Vertraglichkeit mit den umgebenden Wohnnutzungen sicherstellen.

6. Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur

Das Anderungsverfahren hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandels- und
Zentrenstruktur. Es handelt sich beim sonstigen Sondergebiet im Wesentlichen um aktualisierte Darstel-
lung des Bestands mit einer angemessenen Erweiterung. Nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzel-
handelseinrichtungen sind nicht zuldssig, da ausschlieRlich die Nutzung ,,Autohaus” dargestellt ist.

Aufgrund des Vorgenannten sind groRRere Einzelhandelslagen, insbesondere entlang der Ernst-Thalmann-
StraRe/Richard-Israel-StralRe, weder beeintrachtigt noch entsteht eine Konkurrenzsituation. Da die dor-
tige Konzentration groRflachiger Einzelhandelsbetriebe eine zentrale Versorgungsfunktion fiir die Ge-
meinde Schulzendorf (ibernimmt, sind auch keine nennenswerten Sogeffekte zu erwarten, die die Zen-
trenstruktur schwichen kénnten. Vielmehr trigt das Anderungsverfahren dazu bei, die wirtschaftliche
Situation nachhaltig zu starken, ohne den Einzelhandel oder die bestehende Zentrenstruktur zu beein-
trachtigen.

7. Wirtschaftliche Auswirkungen

Das Anderungsverfahren fiihrt zu wirtschaftlichen Vorteilen fiir die Gemeinde Schulzendorf und die Re-
gion. Mit dem Anderungsverfahren des FNP werden wirtschaftliche Potenziale erschlossen, die gegen-
wartig aufgrund fehlender planungsrechtlicher Voraussetzungen auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung nicht genutzt werden kénnen. Dies betrifft insbesondere die Erweiterung des Autohauses sowie
die bauliche Verstetigung ansassiger Gewerbebetriebe, die gegenwartig Giliter nur auf unbebauten FIla-
chen lagern kénnen. Da davon auszugehen ist, dass die im Altdorf ansassigen Betriebe hierdurch Umsatz-
steigerungen erzielen werden, dirfte der Flaichennutzungsplan mit dem parallellaufenden Bauleitplan-
verfahren ,slidlich Altdorf” zu einer Steigerung der Gewerbesteuereinnahmen fihren.
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Insgesamt tragt die Anderung des FNP dazu bei, die Wirtschaftskraft der Gemeinde Schulzendorf nach-
haltig zu starken, Arbeitsplatze zu sichern und zu schaffen sowie die kommunalen Einnahmen durch Ge-
werbesteuern und erhéhte Kaufkraft zu steigern.

8. Kosten und Finanzierung

Bei dem Anderungsverfahren handelt es sich um eine Anpassung des FNP im Zuge des Bauleitplanverfah-
rens ,slidlich Altdorf” der auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzungen fiir das
Bauleitplanverfahren ,siidlich Altdorf“ erméglicht. Die Kosten fiir das Anderungsverfahren des FNP wer-
den von der Gemeinde Schulzendorf getragen.
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VI. VERFAHREN

1. Einleitungsbeschluss

Der Beschluss zur Einleitung der 1. Anderung des Flichennutzungsplans fiir den Bereich des in paralleler
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,stidlich Altdorf” wurde am 25.03.2015 durch die Gemeinde-
vertretung gefasst (BS/GV/07/15-1).

Die Anderung des FNP erfolgt gemaiR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des o. g. Bebauungsplans
mit Umweltpriifung. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7. und & 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht wurde gemaR & 2a BauGB als gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Entwurf
der Anderung des Flichennutzungsplanes erarbeitet.

Der Beschluss zur Anderung des Flichennutzungsplans wurde am 25.03.2015 durch die Gemeindevertre-
tung gefasst (BS/GV/07/15-1) und am 18.04.2015 im Amtsblatt bekanntgemacht.

2.  Beschluss zum Vorentwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schulzendorf hat am 16.09.2015 den Vorentwurf der Anderung

des Flachennutzungsplans, einschliefRlich der Begriindung mit Umweltbericht gebilligt und beschlossen,

die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren (BS/GV/37/15).

3.  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Bekanntmachung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im
Amtsblatt der Gemeinde Schulzendorf vom 21.11.2015. Die Planunterlagen lagen in der Zeit vom
23.11.2015 bis zum 04.01.2016 wahrend im Bauamt der Gemeinden Schulzendorf, 15732 Schulzendorf,
Richard-Israel-StraRe 1 aus.

Es sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

4.  Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 18.11.2015. Insgesamt wurden 48 Behorden und Trager offentli-
cher Belange sowie 5 Nachbargemeinden angeschrieben; 28 Behtrden und Trager offentlicher Belange
sowie 3 Nachbargemeinden haben sich geduRert.

GemaR Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg im Rahmen der
Anzeige des Bebauungsplanverfahrens vom 11.12.2012 stehen der angezeigten Planungsabsicht die Ziele
der Raumordnung nicht entgegen.

In der friihzeitigen Beteiligung gab die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald keine Stel-
lungnahme ab.
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5. Uberarbeitung des Vorentwurfs

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung einbezogen. Der
Vorentwurf des Flichennutzungsplans wurde (iberarbeitet. Inhaltliche Anderungen wurden nicht vorge-
nommen.

6. Wiederaufnahme des Verfahrens

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Flichennutzungsplans wurde von der Gemeindever-
tretung Schulzendorf nicht aufgehoben, sodass das Verfahren formal ruhte. Im Jahr 2026 entschied die
Gemeinde Schulzendorf, das neben dem Bauleitplanverfahren , stidlich Altdorf“ auch das Anderungsver-
fahren fiir die 1. Anderung des FNP erneut zu beginnen. Da sich sowohl die gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen geandert haben und im Zuge dessen die Anforderungen an Anderungsverfahren eines FNP insge-
samt gestiegen sind, wurde vonseiten der Gemeinde Schulzendorf entschieden, saimtliche Planunterla-
gen neu anzufertigen.

Mit der Neuaufnahme des Verfahrens erfolgte eine grundlegende Priifung der stadtebaulichen Entwick-
lung sowie der bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans. AnschlieBen und unter Einbeziehung
der Stellungnahmen aus den vorherigen Beteiligungsverfahren wurden die Planungsunterlagen tberar-
beitet.
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VIl. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) gedndert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.
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