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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
mit Nummerierung, z. B. WA 1
@ Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO)
mit Nummerierung, z. B. SO 1

Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet" (§ 10 BauNVO)

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

120 m?  Grundflache (GR) (§ 19 BauNVO), z. B. GR 120 m?

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (§ 20 Abs. 1 BauNVO),

Il .
z. B. zwei Vollgeschosse

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

AN Einzelhaus (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

[~
M Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

FuRweg
Verkehrsberuhigter Bereich

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

- Flachen fir Wald

Sonstige Planzeichen

Il BN B Geltungsbereich des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ﬁ Zugehdrigkeitshaken fur ein Grundstick

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH
ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN
GETROFFENEN FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

\ Trinkwasserschutzzone IV (TWSZ) Wasserwerk Lindenbrick
TWSZ |

Bodendenkmal
E Uferschutzzone (USZ) gemal § 61 BNatSchG

PLANGRUNDLAGE

W Flursticke mit Flursticksnummer
600
—_

Flurgrenze

Anlage vorhanden

Anlage aus Liegenschaftskarte

Anlage aus Luftbild

s . /
regl oo [ Gemarkung Wiinsdorf
as " o i
wf @ LA -2 o P Elurd
- e 2 364
;

\ A 2133

PN 5

& i S

21212 . A
J N A ota
[
4
: e
Bungaow. /'/
/
fun
e,
30/,
- ¥ .
b aa
5
o
&7 o
s
e a’a
]
o r
™ a'a
£ /l /
4 7 £
)
OA(\
O v /
T
. y/
/ OLO
221
s
oo
"%%%
== B
~.
7 ==

i
245
.

- oo

hausgebiet

L

WA
14

WA
12

£\

o

516/1 SO
16

\!

O~/ 7y / ® -

o
550 e . “ 528
i i
550 s

582 554
581 e

580
559

%
Wochenend-

370

37

363

365

368,

o2 21 I

222

s wn an ~ 263

253

s

283

278

s

~287 A e

698

we NG /N e

s

B0 N

371 754
56/
57/

750
755 56/

753

756

2 44511
2/ a0

445/10 751

445/8

ﬁ )

451/2

A.

1.

1.1

1.2

1.3

3.1

3.2

41

4.2

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Anlagen fur sportliche Zwecke nur aus-
nahmsweise zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Im Sondergebiet (SO) "Wochenendhausgebiet" sind Wochenendhauser zulas-
sig. Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung des Gebiets
konnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Bauweise und uberbaubare Grundstucksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Auf den Teilflachen der Allgemeinen Wohngebiete (WA) und der Sondergebiete
(SO) "Wochenendhausgebiet", die sich jeweils zwischen der Verkehrsflache und
der strallenseitigen Baugrenze erstrecken, sind Garagen und Carports sowie
sonstige oberirdische bauliche Nebenanlagen unzulassig.

MindestmaRe fir die GroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Sondergebiet (SO) ,Wochenend-
hausgebiet” betragt die MindestgréfRe flr Baugrundstiicke 750 m?2.

Die Regelungen zu den MindestgrofRen von Baugrundsticken gelten nicht fur
Grundsticke, die bereits vor Satzungsbeschluss eine geringere Grundstlcks-
flache als die in der Textlichen Festsetzung Nr. 3.1 angegebene, aufwiesen.

Offentliche Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die befestigte Fahrbahn der StraRenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" darf eine Breite
von 5,0 m nicht Uberschreiten. Die Befestigung der Fahrbahn ist nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau (z. B. wassergebundene Decke, Pflaster oder
Schotterrasen) herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzulassig.

Die weitere Einteilung der Strallenverkehrsflachen sowie der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 BauGB)

In den Baugebieten ist pro 120 m? angefangener Grundstucksflache mindestens
ein hochstammiger, gebietstypischer, standortgerechter, groR3kroniger Baum
gemal Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm, gemes-
sen in 1,0 m Hoéhe, zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Baume sind vorhandene, standortgerechte, heimische Baume einzurechnen,
sofern sie den festgesetzten Mindestqualitaten entsprechen.

Als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind in den Baugebieten pro angefangene 500 m? Grundsticks-
flache mindestens 50 m? gebietstypische, standortgerechte Straucher geman
Pflanzliste zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der Flache der zu pflanzenden Straucher sind die vorhandenen
gebietstypischen standortgerechten Straucher und Heckenpflanzungen entlang
von Einfriedungen einzurechnen.

In den Baugebieten ist die Befestigung von nichtliiberdachten Terrassen und
Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
(z. B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil,
Rasensteine oder Schotterrasen) herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 9 BbgBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist das zweite Vollgeschoss als Dachge-
schoss auszubilden, wobei auf mindestens zwei einander gegenuberliegenden
Seiten die Dachflachen mit einer Dachneigung von mindestens 35 Grad und
maximal 45 Grad auszubilden sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) und in den Sondergebieten (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet® sind als Einfriedungen zum
offentlichen Stralenraum nur transparente Zaune (z. B. Maschendrahtzaun,
Doppelstabmattenzaun etc.) ohne Sockel bis zu einer Hohe von 1,25 m uber
dem naturlichen Gelande zulassig.

Zur Abgrenzung der einzelnen Baugrundsticke untereinander sind als Einfrie-
dungen nur transparente Zaune (z. B. Maschendrahtzaun, Doppelstabmatten-
zaun etc.) ohne Sockel bis zu einer Hohe von 1,5 m Uber dem naturlichen
Gelande zulassig.

Bepflanzungen der Einfriedungen mit aus heimischen Gehdlzen (siehe
Pflanzliste: Straucher) bestehenden geschnittenen oder frei wachsenden
Hecken, Solitarstrauchern, Heistern etc. sind zulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schottergarten unzulassig.
Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur
Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zulassig. Mit Steinen,
Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittungen
bedeckte Flachen gréfler als 5 m? (Schottergarten) sind unzulassig.

2.2

2.3

24

3.2

3.3

Hinweise

Pflanzliste

Baume

Spitzahorn (Acer platanoides)
Gemeine Birke (Betula pendula)
Waldkiefer (Pinus sylvestris)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Eiche, Ubergangsform (Quercus petraea x robur)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Winterlinde (Tilia cordata)
Bergulme (Ulmus glabra)
Feldulme (Ulmus minor)
Flatterulme (Ulmus laevis)
Straucher

Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Gemeine Hasel (Corylus avellana)
Eingriffliger Weilldorn  (Crataegus monogyna)
Besenginster (Cytisus scoparius)
Faulbaum (Frangula alnus)
Sanddorn (Hippophae rhamnoides
Gemeine Stechpalme (llex aquifolium)
Heckenrose (Rosa canina)
Brombeere (Rubus fruticosus)
Salweide (Salix caprea)
Purpur-Weide (Salix purpurea)

Eibe (Taxus baccata)
Artenschutz

Zur Umgehung vermeidbarer Direktverluste (Tétung von Individuen bzw.
Zerstdrung von Gelegen) wahrend Bauphasen/Rodungen sind die Zeiten fur die
Baufeldfreimachung/Rodung unter Bertcksichtigung der sensiblen Zeiten der
Brutvogel und Fledermduse auf Mitte Oktober bis Ende Februar zu
beschranken.

Bei allen Baumalnahmen sind Baumbestande auf Vorkommen geschitzter
Lebensstatten zu untersuchen. Vor Rodungsbeginn sind Baume (Stamm-
durchmesser > 50 cm) mit Baumhohlen oder groReren Stammrissen auf
Winterquartiere von Fledermausen zu kontrollieren. Sollte das Vorhandensein
von Fledermausen festgestellt werden, sind artspezifische MalRnahmen in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzufihren.

Werden Baume mit dauerhaft geschitzten Lebensstatten (Baumhoéhlen) gefallt,
sind fur den Verlust je HOhle zwei Ersatznistkdsten am auf dem Grundstlck
verbleibenden Waldbaumbestand anzubringen.

Vor Gebaudeabriss und/oder der Fallung von HoOhlenbdumen ist eine
fachgutachterliche Uberpriifung im Rahmen einer 6kologischen Baube- gleitung
durchzufuhren. Der Verlust dauerhaft geschitzter Lebensstatten ist im
Verhaltnis von 1:2 durch das Anbringen von Nistkdsten und Fledermaus-
quartieren an den neu gebauten Gebauden zu ersetzen.

Archaologische Bodenfunde

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegen-
stande, Knochen o0.a., entdeckt werden, sind diese unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmal-
pflege und Archdologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte
sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dartber hinaus, in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu
schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archao-
logischen Landesmuseum zu tbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Bauausfuhrende sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Kriegsstatten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf dem Gebiet einer
ehemaligen Kriegsstatte im Sinne der ordnungsbehdrdlichen Verordnung zum
Schutz von Kriegsstatten vom 31. Marz 2014 (GVBI. 11/14, [Nr. 20]).

4.2 Bei Gebeinfunden ist die Arbeit sofort zu unterbrechen und die Polizei zu
informieren. Wenn es sich um Gebeine von Kriegstoten handelt, wird die
zustandige Ordnungsbehérde benachrichtigt, die dann die weiteren
Veranlassungen zu treffen hat.

4.3 Die Fundstelle ist zu sichern. Es ist untersagt, Gegenstande jeglicher Art zu
entfernen, die der Identifizierung der Toten dienen kdénnen. Die Fortfuhrung der
Arbeiten ist erst nach Abschluss der Bergungsarbeiten gestattet.

5. Kampfmittelbelastung

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheits-
bescheinigung beizubringen. Darlber entscheidet die flir das Baugenehmi-
gungsverfahren zustandige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittel-
beseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

6. Schutz von unterirdischen Leitungen

Uber die Lage und den Verlauf der vorhandenen Versorgungsleitungen ist vor
Baubeginn eine Leitungsauskunft bei den entsprechenden Versorgungstragern
einzuholen. Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum
Schutz von Leitungen zu beachten.

C. Nachrichtliche Ubernahme

1. Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Trinkwasserschutzzone IV geman
Kreistagsbeschluss Zossen Nr. 0058 vom 30.06.1986 bzw. in der Trinkwasser-
schutzzone Il B gemal} Flachennutzungsplan.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind vertikale Bohrungen fir eine War-
mepumpenanlage nicht mdglich. Erdaufschlisse (also Bohrungen) werden in-
nerhalb eines Wasserschutzgebietes, bis auf wenige Ausnahmen, im Landkreis
Teltow-Flaming wasserbehordlich nicht mehr zugelassen und abgelehnt.

2. Uferschutzzone

Innerhalbe der Uferschutzzone dirfen gemal § 61 BNatSchG keine baulichen
Anlagen errichtet oder wesentlich geandert werden.

3. Bodendenkmal

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Teile des Bodendenk-
mals Nr. 130737.

Far alle Eingriffe in die ortsfesten Bodendenkmale (Leitungsverlegungen,
Abbriiche, Neubauten etc.) ist jeweils eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der
Unteren Denkmalschutzbehdérde zu beantragen (§§ 9 Abs. 1 und 19 Abs. 1).
Dies gilt auch fur Baumalnahmen, die baugenehmigungsfrei sind.

4. Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Zossen, die am 01.01.2005 in Kraft getreten ist.

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257).

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176).

3. Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 I Nr. 189).

4. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.09.2023
(GVBI. 1/23, [Nr. 18]).

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit
Stand vom ..., und weist die planungsrelevanten baulichen
Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der
neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig mdglich.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Siegel

2. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B), wurde gemal’ § 10 Abs. 1 BauGB am .........ccccoevvviiinnnnnes
von den Stadtverordneten auf ihrer Sitzung als Satzung beschlossen.

Die Begrundung wurde gebilligt.

Wiebke Sahin-Connolly
Burgermeisterin
Siegel

3. Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.

ZOSSEN, covviieeeee e
Wiebke Sahin-Connolly
Blrgermeisterin
Siegel
4. Der Bebauungsplan ist am .........ccccccvvvieiiinnnnns gemald § 10 BauGB ortsublich mit

dem Hinweis bekannt gemacht worden, dass der Bebauungsplan mit der Begrun-
dung bei der Stadtverwaltung 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 o0.g. Bekanntmachung ist der Bebauungsplan
aMm .o in Kraft getreten.

Wiebke Sahin-Connolly
Blrgermeisterin
Siegel

STADT ZOSSEN
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