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36.94 1. Maß der baulich en Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr . 1 BauGB)
Es ist eine Lichte Höhe (Lichtraumprofil) 
zwischen der Bahnanlagenoberkante und 
Brückenunterkante von mindestens 6,20 m 
einzuhalten. Die Brückenoberkante darf 
nicht die Höhe von 47,5 m über NHN im 
DHHN2016 überschreiten.

Nebenzei chnung 1

Stadt Zoss en
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Maßstab 1:2.000    

Goethestraße 18, 14043 Luckenwalde

Tel. 03371 68 957 -0
E-mail: info@idasgmbh.de

N

Stand:  05. 06. 2026

(Straßen -)Bebauung spl an 
„G ewerbeg ebiet Zossen Nord - Verkehrsf läche “

Entw urf

100604020

Legende Festsetzungen durch Planzeichen

sonst ige Planzeich en

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

z.B. 50 Bemaßung in Meter (ohne Normcharakter)

Verkehrsf läch e (§ 9 Abs. 1 Nr . 11 BauGB)

öffentliche Straßenverkehrsfläche mit Straßenbegrenzungslinie

Fläch e für den Luftverkehr, Bahnfläch e oder Wasser fläch e (§ 9 Abs. 6 Bau GB)

Bahnanlagen 

II. Nachrich tlich e Übernahme

I. Planungsrechtliche Festsetzungen 

Umgrenzung von Schutzgebieten (§ 9 Abs. 6 Bau GB)
Landschaftsschutzgebiet (LSG) „Notte-Niederung“ 

Flora-Fauna-Habitat (FFH) Gebiet „Umgebung Prierowsee“  

Teil A: Planzeichnung

Teil B: Textliche Festsetzungen

Brückenbauwerk in Nebenzeichnung (ohne Normcharakter)

Verfahrensvermerke  

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer während der 
Dienststungen von jedermann eingesehen werden kann und über den Inhalt Auskunft zu 
erhalten ist, sind im Amtsblatt für die Stadt Zossen am __.__.____ ortsüblich bekannt 
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von 
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mängeln der Abwägung sowie auf die 
Rechtsfolgen der §§ 214, 215 BauGB und weiter auf die Fälligkeit und Erlöschen von 
Entschädigungsansprüchen (§ 44 BauGB)  hingewiesen worden. Die Satzung ist gemäß § 
10 Abs. 3 Satz 4 BauGB damit am __.__.____ in Kraft getreten.

Stadt Zossen, den

Die Bürgermeisterin

Ausfertigung
Die Satzung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen 
Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Zossen, den

Die Bürgermeisterin

Satzung
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am  __.__.____ den Bebauungsplan 
gemäß § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begründung  gebilligt.

Stadt Zossen, den

Die Bürgermeisterin

Aufstellu ng
Der Aufstellungsbeschluss ist am __.__.____ durch die Stadtverordnetenversammlung der 
Stadt Zossen gefasst worden.

Stadt Zossen, den

Die Bürgermeisterin

Rechtsgrundl agen 

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, 
hier K1, K2 und T1, T2 - vergleiche textliche Festsetzungen 3.1 und 3.3

1. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Siehe Nebenzeichnung 1.

1.2 Die Gradientenhöhen der Straße werden als Höchstmaße festgesetzt (§ 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO). 
Die Lage der festgesetzten Gradientenhöhen sind aus dem Hinweis "Verortung der festgesetzten Gradientenhöhen" zu entnehmen.

2. Verkehrsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
2.1 Die Einteilung der öffentlichen Straßenverkehrsfläche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

2.2 Aufschüttungen bzw. Abgrabungen des natürlichen Geländes sind zur Herstellung der öffentlichen Straßenverkehrsflächen innerhalb des Geltungsbereiches zulässig.

3. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
3.1 Zum Schutz der Amphibien sind innerhalb der auf der Planzeichnung gekennzeichneten Fläche ABCDA insgesamt 24 Amphibiendurchlässe herzustellen. Das Merkblatt zum Amphibienschutz an Straßen (MAmS) des Bundesministeriums für Verkehr, Bau- und Wohnungswesen ist zu beachten (Maßnahme 4.1 V).

3.2 Zum Schutz der Kleintiere sind innerhalb der Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung K1 und K2 je ein Kleintierdurchlass herzustellen. Das Merkblatt zur Anlage von Querungshilfen für Tiere und zur Vernetzung von Lebensräumen (MAQ) ist zu beachten (Maßnahme 4.2 V).

3.3 Innerhalb der Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung T1 (502 m2) und auf der Nebenzeichnung 2 gekennzeichneten Fläche mit der Bezeichnung T2 (772 m2) sind die Dammböschungen mit vor Ort gewonnenem Boden anzulegen und mit an trocken-magere Sandstandorte 
angepassten Arten zu begrünen. Die Ansaat ist mit standortgerechtem, gebietseigenem Saatgut (Regiosaatgut) geeigneter Herkunft unter Verwendung einer angepassten Saatstärke einschließlich einer Ammensaat durchzuführen (Maßnahme 6.1 A). 

4. Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
4.1 Innerhalb der öffentlichen Grünflächen mit der Bezeichnungen A1 (3.054 m2), A2 (3.316 m2), A3 (1.180 m2), A4 (601 m2), A5 (767 m2) und A6 (897 m2) sind in Summe insgesamt 39 Stammbüsche 3xv.mDb StU 14-16 und 82 Hochstämme 3xv.mDb StU 16-18 zu pflanzen (Maßnahme 7.3 A). 

Dabei sind folgende Arten zu verwenden:

Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Gewöhnliche Traubenkirsche (Prunus padus), Spitzahorn (Acer platanoides), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Birke bzw. Hänge-Birke (Betula pendula), Silberweide (Salix alba), Feldulme (Ulmus minor).
Schwarzpappel (Populus nigra), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Feldahorn (Acer campestre), Stiel-Eiche (Quercus robur), Zitterpappel (Populus tremulus), Grau-Weide (Salix cinerea), 

4.2 Innerhalb der öffentlichen Grünflächen mit den Bezeichnungen A7 (243 m2), A8 (1.170 m2), A9 (197 m2) und A10 (784 m2) sind Gehölzstrukturen durch Pflanzung standortgerechter, heimischer Gehölzarten in Form von Feldgehölzen einschließlich natürlicher Sukzession ruderaler Staudenfluren auf Rand- und Zwischenflächen zu entwickeln. 
Die Flächen sind dauerhaft extensiv zu pflegen (u. a. abschnittsweise Mahd des Saumes, Entwicklungspflege der Gehölze) (Maßnahme 6.2 A).

Öffentlich e Ausleg ung
Der Bebauungsplan wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ____________ bis 
einschließlich ____________ öffentlich ausgelegt.

Beteilig ung der Behörden und Träger öffentlich er Belan ge
Die Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 
erfolgte mit dem Schreiben vom ____________ . Die Behörden und Träger öffentlicher 
Belange konnten bis einschließlich ____________ ihre Stellungnahme an die Stadt Zossen 
einreichen.

Stadt Zossen, den

Die Bürgermeisterin

Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 
__.__.20__ und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und 
Plätze vollständig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrechtlichen Bestandteile 
geometrisch eindeutig. Die Übertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in der Örtlichkeit 
ist eindeutig möglich.

Siegel: 

…………………………………………………………                

(öffentlich bestelltes Vermessungsbüro)

Katastervermerk

Planunterlage

Bestandsgebäude Flurstücksnummer
Einfriedung (Zaun) Höhenpunkte in Meter über DHHNBaumbestandFlurstücksgrenzen

    ohne Maßstab          © OpenstreetMap-Mitwikende

Hinweise

Artenschutzrelevante vorgezogene Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen

Landschaftsschutzgebiet
In diesem Einzelfall bedarf es hier kein Befreiungsverfahren nach § 67 BNatSchG für die Straße sondern vielmehr kommt der § 10 Abs. 3 des Brandenburgischen Straßengesetzes (BbgStrG) zum Tragen:
„Einer Genehmigung, Zustimmung, Anzeige, Erlaubnis, Überwachung oder Abnahme bedarf es nicht, wenn Straßen, deren Zubehör oder Nebenanlagen gem. § 2 Abs. 2 unter verantwortlicher Leitung einer Straßenbaubehörde des Landes, eines Kreises oder einer Gemeinde hergestellt und unterhalten werden. Die betroffenen Behörden sind rechtzeitig mit dem Ziel 
einer einvernehmlichen Lösung zu beteiligen. Dies gilt nicht für Gebäude, die Nebenanlagen von Kreis- oder Gemeindestraßen sind.“

Belange der Deutschen Bahn
Für den Kreuzungspunkt der Straßenverkehrsfläche und der Bahnanlage ist eine Kreuzungsvereinbarung mit der DB Netz AG abzuschließen. Die geplante Nordumfahrung“ ist nach §§ 2, 11 (1) des EKrG eine neue Kreuzung.

Flughafen BER Maßnahmen 
Nachfolgend werden die notwendigen Schritte zur „Überplanung“ planfestgestellter Kompensationsmaßnahmen durch kommunale Planungen dargestellt:

1. Art und Umfang der Ersatzflächen sowie der von uns anvisierte Zeitraum von 15 Jahren dauerhafter Pflege müssen mit der unteren Naturschutzbehörde abgestimmt werden. Diese muss der FBB die vorgeschlagene Ersatzmaßnahme als geeignet bescheinigen. Die Prüfung der Eignung beinhaltet auch eine zu erstellende landschaftspflegerische 
Ausführungsplanung (LAP). Kleine Restflächen, die nicht unmittelbar überbaut werden, aber nicht mehr im funktionalen Zusammenhang zur Ausgleichsmaßnahme stehen, müssen ebenfalls Bestandteil der Ersatzkompensation werden.

2. Erfolgskontrollen: Die FBB ist laut Planfeststellungsbeschluss verpflichtet, regelmäßige Erfolgskontrollen der Maßnahmen durchzuführen, zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehörde sowie der LUBB vorzulegen. Bei Feststellung von Mängeln in der Ausführung oder Pflege müssen diese beseitigt werden.

3. Dienstbarkeit: Die Gemeinde muss auf eigene Kosten eine beschränkt persönliche Dienstbarkeit zugunsten der FBB im Grundbuch zur Ersatzfläche bewilligen und eintragen lassen, die der FBB das Recht einräumt, die ersatzkompensierten Kompensationsmaßnahmen zu beanspruchen. Der Text ist zwischen den Vertragsparteien abzustimmen.

4. Planänderung: Die FBB unterliegt der Verpflichtung der planrechtlichen Nachführung der umverlegten planfestgestellten Maßnahmen. Dafür ist ein Planänderungsantrag bei der Genehmigungsbehörde (LuBB) notwendig. Die Verfahrenskosten hierfür trägt die Gemeinde. Das betrifft sämtliche Kosten des Verfahrens, auch die Erstellung der notwendigen Unterlagen 
sowie Mehrkosten die bei der FBB entstehen. Die FBB strebt an, die Änderung in einem Sammelverfahren einzubringen und kein eigenständiges Verfahren dafür zu eröffnen. Dies ist mit der LUBB abzusprechen.

Immissionsschutz
Gesetzliche Grundlage für die Durchführung von Lärmschutzmaßnahmen beim Bau oder der wesentlichen Änderung von Straßen sind die §§ 41 und 42 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) vom 15.03.1974 in der Fassung vom 17.05.2013, in Verbindung mit der gemäß § 43 BImSchG erlassenen "Sechzehnten Verordnung zur Durchführung des 
Bundes-Immissionsschutzgesetzes". Nach der Schalltechnischen Untersuchung, Straßenverkehr zum Bebauungsplan ergeben sich für folgende bauliche Anlagen ein rechtlicher Schutzanspruch: Wohngebäude an der Dabendorfer Weg 1 und Glienicker Straße 67, 15806 Zossen. Der mögliche Schutzanspruch besteht nach der Schalltechnischen Untersuchung durch 
Lärmschutzfenster, Lüfter und Rollkästen. Genaueres kann aus der schalltechnischen Untersuchung, welche Bestandteil der Begründung und der Planzeichnung ist, entnommen werden.

Maß der baulich en Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr . 1 BauGB)

Gradientenhöhe der Straße als Höchstmaß (z.B. 38,9 m) über 
Normalhöhennull (NHN) im Deutschen Haupthöhennetz 2016 (DHHN2016)

41,0m

Fläch e für Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

Wald (Maßnahhme 8.1 E)

Fläch en für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklu ng von Boden, Natur und Landsch aft (§ 9 Abs. 1 Nr . 20 BauGB)

Anpflanzungsempfehlung für die Flächen A 7 bis A10
Empfohlen werden geeignete Arten, Herkunft gem. Gehölzerlass Brandenburg, wie z.B. 
Schwarz-Erle, Birke bzw. Hänge-Birke,
Schwarzpappel, Zitterpappel,
Gemeine Esche, Silberweide,
Stiel-Eiche, Grau-Weide. 

Grünfläch e (§ 9 Abs. 1 Nr . 15 BauGB)

öffentliche Grünfläche Zweckbestimmung 
(siehe Anpflanzung Fläche A1 bis A10)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und
sonst igen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr . 25a BauGB)

Flächen A1 bis A10
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Nebenzeichnung 2

Verortung der festgesetzten Gradientenhöhen

Fortsetzung der Hinweise

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 
(BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBl. I S. 348).

Baunutzungsver ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 
1990 (BGBI. I S. 132), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 
I Nr. 176) geändert worden ist.

Brandenburgisch e Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. 
November 2018 (GVBI. I/18, [Nr.39]), zuletzt geändert durch Gesetz vom 28. September 
2023 (GVBI. I/23, [Nr. 18]).

Brandenburgisch es Natursch utzausführungsgesetz zum Bundesnatursch utzgesetz 
(BbgNatSchAG), vom 21. Januar 2013 (GVBI. I Nr. 3 vom 01. Februar 2013 ; ber. 16 . Mai 
2013 Nr. 21) zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI. I/25 , 
[Nr. 17]).

Bundesnatursch utzgesetz (Gesetz über Natursch utz und Landsch aftspflege) vom 29. 
Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Gesetz vom 29.03.2026 (BGBl. I S. 87)

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleit pläne und die Darstellu ng des 
Plan inhalts (Planzeich enverordnung PlanZV), in der Fassung vom 18. Dezember 1990 
(BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 6 G. v. 12.08.2025 (BGBl. 2025 I Nr. 189)

Buchstabenkennzeichnung für FestsetzungenA -D

Festgesetzte Gradientenhöhe
(als Höchstmaß) über NHN 

im DHHN2016

Koordinaten nach DHHN2016 
(ETRS 25833)

38,9m
x: 394026,7994

y: 5790578,8687

38,0m
x: 393655,5468

y: 5790634,8904

40,7m
x: 393492,4101

y: 5790631,7033

42,3m
x: 393447,3705

y: 5790618,4982

44,7m
x: 393375,2829

y: 5790597,6637

43,5m
x: 393089,1752

y: 5790625,852

41,0m
x: 393025,2197

y: 5790658,8783

38,9m
x: 392378,7811

y: 5791014,8391

38,7m
x: 392341,2713

y: 5791034,4903

39,7m
x: 391872,5195

y: 5790831,3278

39,4m
x: 391861,2137

y: 5790790,5194

38,2m
x: 391814,9384

y: 5790608,9176

Festgesetzte Gradientenhöhe 
(als Höchstmaß) über NHN 

im DHHN2016

Koordinaten nach DHHN2016 
(ETRS 25833)

38,5m
x: 391807,3081

y: 5790576,474

38,4m
x: 391805,6839

y: 5790469,8219

38,5m
x: 391812,3227

y: 5790437,161

40,9m
x: 391893,7266

y: 5790071,5047

40,6m
x: 391900,3654

y: 5790038,8438

39,4m
x: 391894,5966

y: 5789914,0769

39,1m
x: 391884,9722

y: 5789882,168

37,4m
x: 391831,4674

y: 5789715,9724

37,0m
x: 391821,8431

y: 5789684,0635

36,7m
x: 391813,1755

y: 5789633,817

38,4m
x: 391809,093

y: 5789516,2776

Gradientenachse (ohne Normcharakter)


