Exemplar fiir die Beteiligung der Offentlichkeit

Stadt Zossen, Ortsteil Wiunsdorf
Bebauungsplan 44/03-a
»Am Bahnhof“ — 4. Anderung

Begrundung

nach § 9 Abs. 8 BauGB

Stand: 26.05.2026



26.05.2026 Begriindung Stadt Zossen, OT Wiinsdorf B-Plan Nr., 44/03-a ,Am Bahnhof* 4. Anderung

Inhaltsverzeichnis

Bisherige Planung, Anlass und Erfordernis der 4. Anderung...........c.coceevrvrnnene 3

2. Abgrenzung, GroRe und derzeitig festgesetzte Nutzung der )
Anderungsbereichs der 4. Anderung im rechtsgiiltigen B-Plan 2. Anderung

des Bebauungsplanes ,,Am Bahnhof“..............onrr e 4
3. Vorbereitende Bauleitplanung, libergeordnete Landesplanung,
informelle und Fachplanungen ... 7
3.1 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung...........cccooiiiiiiiiiiiiiieeee e 7
3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung .............ccccoiieeeiiiiiiiiiiiiee e, 8
3.3 Ziele der Regionalplanung ..........cooie e 9
4. Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplanes...........c.ccccceverurrurcnnucne 10
5. Planinhalt und Festsetzungen fiir die 4. Anderung..........cccceeeeerirvieeeesersnssnnnnns 10
5.1 Art und Mal} der Nutzung, Gberbaubare FIache...............ccooiiiiiiiiiiiiiie 10
5.2 Festsetzungen zum Schutz vor Larm............ P PP 11
5.3 Textliche Festsetzungen bezogen auf die 4. Anderung..........cccccceeviiiiiiiiieennennnn. 11
5.4 Nachrichtliche Ubernahmen.............ccooouviiuiieeieeeeeeeeeeeee e, 15
5.4.1 DENKMAISCNULZ ... 15
5.4.2 Altlasten und Altlastenverdacht................oeviiiiiiiiiiiiiiii 15
5.5 HINWEISE ... e e e e e aaanan 16
6. ArENSCRULZ..........eeeeeeeeccrr e nnann e e e nnns 17
6.1  Bestandserfassung ............coiiiiiii s 17
6.2 Auswirkungen und EmMpfenlungen............oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieie e 18
7. Flachenverteilung der 4. ANAEIrUNG ........ccccceueeeereerercrereree s s sesaessesasseseeseenes 19
8. Beteiligungsverfahren ... 19
8.1 Aufstellungsbeschluss uber die 4. Anderung und
die Beteiligung der OffentlichKeit..............oooooi 19
8.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange................... 19
8.3 Beteiligung der OffentlichKeit ... 19
8.4  SatzungSbeSChIUSS.........cooiiiiiiiiii e 19
9. MaRBnahmen zur VerwirklichuUng ........cc.uecoiiiiimiiicecccrs s e e 19
9.1 Malnahmen der Bodenordnung und Grundstiickserwerb bezogen auf die
yAY oo [T U] o= o [T 19
10. Wesentliche Auswirkungen der 4. Anderung.........ccocuveeeeerieniessecsesesseessessessens 20
10.1 Verkehrliche AUSWIFKUNGEN ........uui e 20
10.2 Auswirkung auf Natur und Landschaft ...........cccoooi 20
10.3 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt..................ccccciiiii e 20
11. Rechtsgrundlage..........cccoiiiiiiiiiininiii 21
ANIAGEN ... ———— 22

2/22



Stadt Zossen, OT Wiinsdorf B-Plan Nr., 44/03-a ,Am Bahnhof* 4. Anderung Begriindung 26.05.2026

1.  Bisherige Planung, Anlass und Erfordernis der 4. Anderung

Der Bebauungsplan 44/03-a ,Am Bahnhof* im Ortsteil Winsdorf, der seit dem 16. Juli 2003 rechts-
kraftig ist, stellt die urspriingliche planungsrechtliche Grundlage der Entwicklung des Ortsteilzent-
rums dar und wurde auf der Grundlage eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs erarbeitet. Das
Bebauungsplangebiet ,Am Bahnhof” liegt an der Nahtstelle zwischen den Gemeindeteilen Wiins-
dorf und Waldstadt und wurde in der Vergangenheit bis 1994 militarisch genutzt bzw. war militari-
sches Sperrgebiet. Allerdings wurde zum damaligen Zeitpunkt auf die vollstandige Einbeziehung
aller nérdlichen Brachflachen in den Bebauungsplan verzichtet, um die Umnutzungsaktivitaten ent-
lang der vorhandenen ErschlieBungsstrallen Am Bahnhof und der Bahnhofsstralle zu konzentrie-
ren.

Im Rahmen des Konjunkturpakets zur Stabilisierung der Wirtschaft hat die Stadt Zossen, die Be-
raumung der nérdlichen Brachflaiche vorgenommen. Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans
wurde die Grundlage fiir die Neuordnung (neues Baurecht und innere 6ffentliche ErschlieBung) fiir
eine Uberwiegend gewerbliche Ansiedlung geschaffen, die die Zielstellung des geplanten Ortsze-
ntrums sowohl stadtebaulich gestalterisch als auch funktional erfillt. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans, der insgesamt 3 Anderungsbereiche umfasste, trat mit Bekanntmachung am
25.06.2012 in Kraft. Die innere ErschlieRungsstrafie (PlanstralRe A) wurde bereits hergestellt. Ver-
schiedene Bauvorhaben im Anderungsbereich konnten schon realisiert werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans hatte sich nun herausgestellt, dass fir den Anderungs-
bereich 1 verschiedene, geringfligige Anderungen erforderlich sind, um eine weitere Umsetzung
zu gewahrleisten. Das betraf:

e Die Sicherung der ErschlieBung, indem bisher als Baugebiet festgesetzte Flachen zur Si-
cherung der Erreichbarkeit der Grundstlcke als 6ffentliche StralRenverkehrsflache (Stiche)
ausgewiesen werden.

¢ Umwidmung von ungiinstig geschnitten Baugebietsflachen.

e Umwidmung der bisher als 6ffentliche Parkanlage bzw. Griinverbindung geplante 6ffentli-
che Grunflache in eine private Grinflache.

¢ Reduzierung des Malies der baulichen Nutzung flir einige Gewerbegebiete von derzeit drei
auf zwei Vollgeschosse.

e Anpassung von Baugrenzen an den neuen Zuschnitt der gednderten Baugebiete und ent-
lang der GE 9 und GE 13, um hier eine mdgliche GleiserschlieRung (privates Industriegleis)
zu ermoglichen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt entsprechend der Bestimmungen des BauGB im Re-
gelverfahren. Der Umweltbericht wurde entsprechend angepasst. Die 2. Anderung des Bebauungs-
plans ist am 25. April 2016 in Kraft getreten. Die Anderungsbereiche 2 und 3 der 1. Anderung des
B-Plans ,Am Bahnhof bleiben von der 2. Anderung unberiihrt. Deren Festsetzungen gelten unver-
andert fort.

Im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung des Ortszentrums Winsdorf wurde zwischenzeit-
lich ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb fiir die Flache zwischen Strale ,Am Bahnhof“, Berliner
Allee, Bahnhofstralle und Bahnflachen durchgefiihrt. Zur Sicherung der Planungsziele wurde fir
diesen siidlichen Teil eine Veranderungssperre' und ebenfalls ein Aufstellungsbeschluss zur

3. Anderung des Bebauungsplans am 21.09.2022 gefasst.

Die Stadt Zossen hat in den letzten zehn Jahren eine starke Entwicklungsdynamik erfahren, die
auch Einfluss auf den Ortsteil Waldstadt / Wiinsdorf hat, wo Teile der Konversionsflachen — insbe-
sondere Kasernengebaude - einer zivilen Nutzung zugefiihrt werden konnten.

In dem zentral gelegenen Bebauungsplangebiet ,Am Bahnhof* liegt die ehemalige Brotfabrik aus
den 1930er Jahren mit samt einem mehrgeschossigen Speichergebaude, die unter Denkmalschutz
stehen und den Standort durch ihre GréRe und ihr Erscheinungsbild pragen. Aufgrund des nun-
mehr 30-jahrigen Leerstandes und des zunehmenden Verfalls, einhergehend mit Vandalismus und
Zerstdrung, ist die Sanierung und Wiedernutzung der Gebaude im Hinblick auf die sonstige pros-
perierende Entwicklung der Umgebung vermehrt in den Vordergrund gerickt.

1 Mit Beschluss vom 21. September 2022 wurde die Satzung iber die Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich der
3. Anderung des Bebauungsplanes 44/03-a "Am Bahnhof" durch die Stadtverordnetenversammiung beschlossen und ist
mit der Bekanntmachung vom 21. November 2022 in Kraft getreten.
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Eine Sanierung und Nutzung der Gebaude war jedoch mit den aktuell im Bebauungsplan festge-
legten Nutzungsarten nicht moglich. Der Bebauungsplan weist der Flache mit der Brotfabrik eine
Mischnutzung zu. Im Bereich des Speichergebaudes ist dagegen eine gewerbliche Nutzung fest-
gesetzt. Dies ist insofern problematisch, da eine rein gewerbliche Nutzung fiir das Speicherge-
baude aus Griinden von fehlender Nachfrage bisher nicht realisiert werden konnte. Alle bisherigen
und aktuellen Anfragen hinsichtlich der méglichen Nutzung der Gebaude der ehemaligen Brotfabrik
durch potentielle Investoren sehen eine wirtschaftlich tragfdhigen Umnutzung der denkmalge-
schitzten Gebaude nur mit der Mdglichkeit, Teile des Speichergebaudes auch fir Wohnzwecke
nutzen zu kénnen.

Aus diesem Grund ist eine Anderung der Nutzung fiir den Bereich des Speichergeb&udes von einer
gewerblichen in eine gemischte Nutzung sinnvoll. Das bisher festgesetzte Mischgebiet Ml 2 soll
somit erweitert werden. Daraus resultierende schalltechnische Fragestellungen fiir die verbleiben-
den und zum Teil bereits bebauten Gewerbegebiete werden im Zuge des Anderungsverfahrens
untersucht.

Eine Sanierung der beiden historischen Gebdude ware eine enorme Aufwertung des ,Zent-
rums® von Wiinsdorf und méglicherweise ein Impuls fir die stadtebauliche Neuordnung und Bele-
bung des gesamten Umfeldes, des sogenannten ,Bahnhofs-Carrés*.

Der Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplanes 44/03a ,Am Bahnhof* wurde in
der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 21.07.2025 gefasst. Es soll das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB zur Anwendung kommen.

2.  Abgrenzung, GroBe und derzeitig festgesetzte Nutzung der Anderungsbe-
reichs der 4. Anderung im rechtsgiiltigen B-Plan 2. Anderung des Bebauungs-
planes ,,Am Bahnhof*

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1628 und 1633 (teilweise) in der Flur 3 der Gemarkung
Wiinsdorf.
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r
A

Abb. 2: Lage des Geltungsbereiches in der ndheren Umgebung (auelle Gis Stadt Zossen)

Der Anderungsbereich der 4. Anderung hinsichtlich der Anderung der Art der Nutzung umfasst die
Flache des GE 5 der 2. Anderung und betragt rund 3.911 m?

Aufgrund der Anderung der Flache des Gewerbegebiets GE 5 in ein Mischgebiet und Angliederung
an das Mischgebiet Ml 2 sind die Anderung der im rechtsgliltigen Bebauungsplan festgesetzten
Emissionskontingente (textliche Festsetzung Nr. 2) sowie die lagemaRige und textliche Festset-
zung Nr. 3, die die zuldssigen Zusatzkontingente regelt, notwendig.
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Abb. 3: Lage im Geltungsbereich des alten B-Planes (quelle: Auszug Planzeichnung)
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3.  Vorbereitende Bauleitplanung, libergeordnete Landesplanung, informelle und
Fachplanungen

3.1  Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich der 4. Anderung liegt in einer gewerblichen Bauflache. Aufgrund der gerin-
gen GrélRe kann die geplante Anderung in ein Mischgebiet als aus dem Flachennutzungsplan als
entwickelt angesehen werden.

Auszug aus dem Landschaftsplan — Entwicklungskonzept

Der Anderungsbereich der 4. Anderung ist als Siedlungsfléache dargestellt. Somit besteht kein Kon-
flikt zum Landschaftsplan.
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3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 30.03.2015 und vom 17.07.2015
wurde auf der Grundlage des damalig gultigen LEP B-B mitgeteilt, dass der BP-Nr. 44/03 "Am
Bahnhof" 2. Anderung (Stand: 13.04.2015) an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Durch die Lage der 4. Anderung im Siedlungsbereich und der geplanten Nutzungsart als Mischge-
biet werden die Ziele der Raumordnung nicht starker berihrt als bisher.

Abb. Auszug aus der Festlegungskarte des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg vom 29.04.2019

Mittenwalde

Die Flache der 4. Anderung (rot markiert) liegt im dargestellten Siedlungsbereich der Festlegungs-
karte des LEP HR. Der Freiraumverbund oder andere Nutzungseinschrankungen sind nicht betrof-
fen.

Zossen wurde im LRP HR gemaR Ziel Z 3.6 als Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum fest-
gelegt.

Die Plananderung entspricht dem Grundsatz G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung
Danach soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die In-
nenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabe-
dingte Erwdrmung insbesondere der Innenstadte ergeben, berticksichtigt werden.

Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander rdumlich zu-
geordnet und ausgewogen entwickelt werden.
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Auch wird der Grundsatz G 5.10 Nachnutzung von Konversionsflachen beriicksichtigt.

Danach sollen militérische und zivile Konversionsflachen neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Kon-
versionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten sollen bedarfs-
gerecht fir Siedlungszwecke entwickelt werden.

Aufgrund der geringen Flachenausdehnung wird die gewerbliche Entwicklung nicht beeintrachtigt.
Im Ubrigen Plangebiet stehen noch bisher nicht genutzte Gewerbegebiete zur Verfigung. Der
Grundsatz G 2.2 Gewerbeflachenentwicklung ist bertcksichtigt.

3.3 Ziele der Regionalplanung

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat in ihrer
Sitzung am 26. Juni 2025 den 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 26. Juni
2025, bestehend aus textlichen Festlegungen und zeichnerischen Festlegungen (Festlegungs-
karte) einschliellich Begriindung gebilligt und den Umweltbericht zur Kenntnis genommen sowie
den Beschluss gefasst, den 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 im Internet zu
veroffentlichen und Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

Zum 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0, seiner Begriindung und dem Umwelt-
bericht konnten bis einschlieRlich 21. Oktober 2025 Stellungnahmen abgegeben werden.
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Der Anderungsbereich (rot markiert) liegt am Rande der festgelegten Flache ,Vorbehaltsgebiet
Siedlung” G 1.1, was keinen Widerspruch darstellt. Sonstige Festsetzungen oder Darstellungen
des Regionalplans sind nicht betroffen.
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4. Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplanes

Ziel ist es, mit der Plananderung den stadtebaulichen Missstand verursacht durch den langen Leer-
stand und zunehmenden baulichen Verfall im Bereich, um die historische Brotfabrik und Speicher
zu begegnen. Um den denkmalgeschitzten Speicher erhalten zu kdnnen und eine neue vertragli-
che Nutzung zu ermdglichen, wird die Erweiterung des Mischgebiets Ml 2 fiir erforderlich erachtet.
Die Entwicklung einer Mischnutzung tragt auch dazu bei, die Attraktivitdt des Standortes zu erho-
hen. Darlber hinaus kann ein Beitrag zur Bereitstellung von Wohnungen geleistet werden.

Um eine gemischte Nutzung des denkmalgeschutzten Speichergebaudes zu ermdglichen, ist die
Anderung des Bebauungsplans in dem bisher als Gewerbegebiet GE 5 festgesetzten Bereichs
erforderlich.

Aufgrund der nunmehr zuldssigen Wohnnutzung in einem Mischgebiet sind die Anpassung der
festgesetzten Emissions- und Zusatzkontingente erforderlich, um die angrenzende gewerbliche
Nutzung zu sichern und um Nutzungskonflikte zwischen der heranriickenden Wohnbebauung und
der gewerblichen Nutzung zu vermeiden.

5.  Planinhalt und Festsetzungen fiir die 4. Anderung

5.1 Art und MaR der Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen

Das Gewerbegebiet GE 5 wird dem Mischgebiet Ml 2 zugeordnet. Innerhalb des Speichergebau-
des ist eine Mischung aus Wohnen und nicht stérenden gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss
geplant. In Zusammenhang mit den anderen bereits vorhandenen bzw. mdglichen Nutzungen in
dem gesamten Mischgebiet Ml 2 kann somit eine ausgewogene Mischung im Sinne der Baunut-
zungsverordnung gesichert werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl wird mit 0,6 beibehalten.

Die bisher festgesetzte Geschosszahl von VIl Vollgeschossen wird beibehalten. So dass der Aus-
bau des Daches sowie des Untergeschosses gesichert werden kann.

Auf die Festsetzung der Bauweise wird auch weiterhin verzichtet, da es sich um ein denkmalge-
schitztes Gebaude handelt. Um die Erhaltung des Denkmals insbesondere hinsichtlich der Kuba-
tur zu gewahrleisten, wurde die Uberbaubare Grundstlicksflache Uber Baulinien entlang der Ge-
baudekubatur festgesetzt.

Erganzend zur beibehaltenen Festsetzung der Baulinien wurde in der 4. Anderung des Bebau-
ungsplans eine entsprechende textliche Festsetzung aufgenommen, die ein Vortreten von unter-
geordneten Gebdudeteilen gegenuber der Baulinie planungsrechtlich ermdglicht. Es wird dazu eine
neue Textfestsetzung Nr. 7 formuliert (siehe Abschnitt 5.3).

Im Zuge der Anderung einer rein gewerblichen Nutzung des denkmalgeschiitzten Speichergeb&u-
des in eine Mischnutzung, in der auch eine Wohnnutzung planungsrechtlich ermdglicht werden
soll, wird die Uberschreitung der Baulinien fiir Balkone sowie Rampen und Terrassen als unver-
zichtbar fur die Anlage von zeitgemal ausgestatteten Wohnungen angesehen.

Da es sich um ein denkmalgeschiitztes Gebaude handelt ist fiir die Anlage dieser ,Aulenwohnbe-
reiche eine Abstimmung mit den zustéandigen Denkmalfachbehérden im Rahmen der konkreten
Gebaudeausbauplanung zwingend erforderlich.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlichet den bisherigen Planungsstand eines interessierten In-
vestors. Die Darstellung ist beispielhaft und nicht verbindlich.
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Abb. Aszug tzngsstude, rtwurf Wartenberg Architektur, auenhof

5.2 Festsetzungen zum Schutz vor Larm
Verkehrslarm

Die bisherigen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm bleiben fur das Ml 2 entlang der Bun-
desstralBe erhalten. Das Anderungsgebiet selbst unterliegt keinen Einschrankungen bezogen auf
den Verkehrslarm.

Gewerbelarm

Durch die Anderung in Mischgebiet und der Zul&ssigkeit von Wohnungen bedeutet gegeniiber der
bisherig zulassigen gewerblichen Nutzung einen héheren Schutzanspruch. Demgegeniiber gibt es
bereits gewerbliche Nutzungen in den angrenzenden festgesetzten Gewerbegebieten, deren Nut-
zung durch die heranriickende Wohnnutzung im erweiterten Ml 2 nicht eingeschrankt werden sol-
len. Die bisherigen Festsetzungen zu den zulassigen Emissionswerten und Zusatzkontingenten fiir
den Gewerbelarm wurden auf der Grundlage der Erweiterung des Mischgebiets MI 2 gutachterlich?
bewertet (siehe Anlage zur Begriindung) und entsprechend Uberabeitet. Die Richtungssektoren fur
die Emissions-Zusatzkontingente wurden angepasst. Aul3er flr das angrenzende Gewerbegebiet
GE 6, was bisher noch nicht baulich genutzt wird, bleiben die Werte unverandert bzw. kdnnen zum
Teil héher liegen. Die Textfestsetzungen werden entsprechend angepasst.

5.3 Textliche Festsetzungen bezogen auf die 4. Anderung

Die nachfolgenden Festsetzungen beziehen sich nicht nur auf den Bereich der 4. Anderung, son-
dern umfassen den gesamten Geltungsbereich nordwestlich der StraBe ,Am Bahnhof* und somit
den gesamten Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans.

Die Textfestsetzung Nr. 1 der Fassung der 2. Anderung bleibt in der 4. Anderung unverandert
erhalten. Sie betrifft allerdings nicht direkt den Bereich der 4. Anderung, da die abgegrenzten Fla-
chen mit Mallnahmen fir den Larmschutz nicht den Bereich der 4. Anderung betreffen.

TF 1.  Zum Schutz vor Verkehrsldrm entlang der BundesstraBe muissen die AulBenbauteile ein-
schlieBlich der Fenster von Aufenthaltsréumen in Wohnungen innerhalb der Flache A-B-C-D-E-
A und F-G-H-J-F ein bewertetes Luftschallddmm-Mal3 (R'w, res nach DIN 4109, Ausgabe

2 Schalltechnische Stellungnahme zur Aktualisierung der Kontingentierung fiir den B-Plan 44/03-a ,Am Bahnhof* in Wiins-
dorf, AKUSTIKBURO DAHMS, Potsdam 18.12.2025
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Die Textfestsetzung Nr. 2 wird wie folgt angepasst: )
Die Teilflache GE 5 entfallt. Die gegenlber der Fassung der 2. Anderung geanderten Emissions-
kontingente werden farbig blau gekennzeichnet.

TF 2.

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerédusche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 - 22.00 Uhr) noch
nachts (22.00 - 6.00 Uhr) iiberschreiten.

Teilfliche Lex tags LEK nachts
GE 1 49 dB (A) 40 dB (A)
GE 2 63 dB (A) 56 dB (A)
GE 3 65dB (A) 50dB (A)
GE 4 55dB (A) 49 dB (A)
GES5 50-dB(A) 38-dB{A)
GE 6 6355dB (A) 4543 dB (A)
GE7 60 dB (A) 46 dB (A)
GE 8 66 dB (A) 49 dB (A)
GE9 60 dB (A) 43dB (A)
GE 10 64 dB (A) 48 dB (A)
GE 11 60 dB (A) 46 dB (A)
GE 12 60 dB (A) 46 dB (A)
GE 13 64 dB (A) 48 dB (A)

Die Prtifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12 Abschnitt 5.

Der konkrete Nachweis zur Einhaltung der verbindlichen Immissionsschutzwerte nach TA
Lérm ist im Zuge des Bau- oder BImSchG-Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) bb) i. V. m. BauGB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Im beigefligten Gutachten wurden die Richtungssektoren flir die méglichen Zusatzkontingente de-
taillierter als bisher erfasst. Es wurde die Untersuchung auf schiitzenswerte Bebauung 0stlich der
Bahnstrecke ausgeweitet. Die Richtungssektoren wurden neu festgelegt und beziehen sich auf das
gesamte Plangebiet des Bebauungsplans der 2. Anderung. Die Richtungssektoren werden aller-
dings in der Planzeichnung weiterhin mit dem Buchstaben R und fortlaufender Ziffer bezeichnet,
um Verwechslungen mit den Buchstaben der bezeichneten Flachenabgrenzungen im Zusammen-
hang mit den Festsetzungen zum Verkehrslarm zu vermeiden.

Die Textfestsetzung wird wie folgt neu gefasst, wobei die Bezeichnung der Richtungssektoren im
Bebauungsplan R2 bis R9 gewahlt wurde statt A bis H in der gutachterlichen Stellungnahme.

TF 3

Fir die in dem Plan dargestellten Richtungssektoren R 2 bis R 9 liegende Immissionsorte darf in

den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskontingent L{EK} der einzelnen Teilfl&-
chen durch L{EK} + L{EK,zus} ersetzt werden
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Sektoren mit Zusatzkontingenten

Sektor Anfang Ende EK, zus, Tag EK, zus, Nacht
R2 (Sektor A*) 8,6 31,1 0dB (A) 0dB (A)
R3 (Sektor B¥) 31,1 63,8 0dB (A) 0dB (A)
R4 (Sektor C*) 63,8 98,5 1dB (A) 1dB (A)
R5 (Sektor D¥) 98,5 108,5 3dB (A) 3dB (A)
R6 (Sektor E?) 108,5 126,7 2dB (A) 1dB (A)
R7 (Sektor F*) 126,7 283,0 0dB (A) 0dB (A)
R8 (Sektor G*) 283,0 306, 1 0dB (A) 0dB (A)
R9 (Sektor H*) 306, 1 8,6 6 dB (A)** 6 dB (A)**

*Bezeichnung des jeweiligen Sektors mit Zusatzkontingent geméR der Schalltechnischen Stel-
lungnahme zur Aktualisierung der Kontingentierung fiir den B-Plan 44/03-a "Am Bahnhof" in
Wiinsdorf durch das Fachgutachterbliro: AKUSTIKBURODAHMS GmbH vom 18.12.2025

** Die méglichen Zusatzkontingente der Immissionsorte im Richtungssektor R9 (Sektor H*)
wurden gegenliber den Berechnungen der Schalltechnischen Stellungnahme von 13 dB (A)
tags auf 6 dB (A) und nachts von 11 dB (A) ebenfalls auf 6 dB (A) reduziert. Damit soll im Hin-
blick auf eine weitere Gewerbeentwicklung nérdlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplan
~Am Bahnhof* Rlicksicht genommen werden und diese nicht unnétig einschrankt. Es soll die
Méglichkeit erhalten werden, auch fiir diese zukiinftigen Fldchen ein angemessenes Emissi-
onskontingent zur Verfligung stellen zu kénnen. Eine Beeintrdchtigung der bereits vorhande-
nen Nutzungen ist nicht zu befiirchten, da die selbst die reduzierten Werte das Vierfache an
Schallenergie darstellen.

Der Bezugspunkt fiir die Richtungssektoren ist der Punkt P1 in der Koordinate E (X)
395164,00 m/ N (Y) 5781025,00 m im Koordinatenreferenzsystem ETRS89 / UTM Zone 33N
(EPSG 25833).

Die Gradzahlen der Richtungssektoren steigen im Uhrzeigersinn an. Null Grad entspricht dem
geografischen Norden.

Der konkrete Nachweis zur Einhaltung der verbindlichen Immissionsschutzwerte nach TA
L&rm ist im Zuge des Bau- oder BImSchG-Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit erfolgt nach DIN 45691: 2006-12 Ab-
schnitt 5. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) aa) BauGB

zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes bestimmte Werte zum Schutz vor Gerduschimmissionen nicht Gberschritten
werden dirfen, wobei in begriindeten Féallen Abweichungen von den Vorgaben der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (GMBI S. 503), die zuletzt
durch Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) gedndert worden ist,
in der jeweils geltenden Fassung, zulassig sind.

Rechtsgrundlage: Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) bb) i. V. m. BauGB § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO

Begrindung:

Durch diese Festsetzung werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert und Kon-
flikte zwischen der zuklnftigen gewerblichen Nutzung und der vorhandenen Wohnnutzung bzw.
der neuen Wohnnutzung in dem erweiterten Mischgebiet M| 2 vermieden.

Die nachfolgenden Textfestsetzungen (Schrift kursiv dargestellt) der 2. Anderung bleiben in der
4. Anderung unverandert erhalten.
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TF 4.

Innerhalb der Strallenverkehrsfliche der Stral3e An der Brotfabrik sind mindestens 90 Bdume der
Pflanzliste 1 beidseitig alleeartig zu pflanzen. Die Bdume miissen einen Stammumfang von min-
destens 18 cm haben. Der Abstand der Bdume in einer Reihe darf 12 m nicht (iberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB

Begriindung:

Um die Durchgriinung des Gebietes und die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu
sichern, wurde das Pflanzen von StraBenbdumen in der neu herzustellenden Planstral3e A
analog der Festsetzung des Ursprungsplans festgesetzt.

TF 5.
In den Misch- und Gewerbegebieten sind Solar- und Photovoltaikfreianlagen als eigensténdige
bauliche Anlage unzuléssig.

Rechtsgrundlage: §§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Begriindung:

Eigenstdndige Solar- und Photovoltaikanlagen, die als nichtstérende gewerbliche Anlagen in
Misch- und Gewerbegebieten eigentlich als sonstige Gewerbebetriebe zuldssig wéren, sollen
ausgeschlossen werden, da diese nicht der stadtebaulichen Zielstellung entsprechen. Mit den
technischen Solar- und Photovoltaikanlagen kann das Ziel, den Bereich im Sinne eines zentra-
len Bereichs (Ortszentrum) baulich und funktionell zu gestalten, nicht erreicht werden. Fiir So-
laranlagen stehen im Gemeindegebiet geniigend andere Fldchen zur Verfligung. Unabhéngig
davon kénnten Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dé&chern der gewerblichen Geb&ude
oder als untergeordnete Nebenanlagen errichtet werden, so dass das stédtebauliche Ziel, der
baulichen Gestaltung mit der Sonnenenergienutzung verbunden werden kann.

Die Textfestsetzung Nr. 6 wird nicht Bestandteil der 4. Anderung und deshalb gestrichen.

Neu wurde eine Textfestsetzung Zur Uberschreitung der Baulinie aufgenommen.

TF7

Fiir die baulichen Anlagen im Anderungsbereich des Ml 2 kann ein Vortreten von untergeordneten
Gebéaudeteilen, und zwar fiir Balkone bis zu 1,2 m sowie Rampen und Terrassen bis zu 3 m vor
die Baulinie in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde ausnahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: §§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2 BauNVO

Begrindung:

Neben dem mehrgeschossigen Speichergebaude sind Rampen vorhanden, die beim Umbau auch
weiterhin genutzt werden sollen. Zum einen um den Zugang zum erhéhten Erdgeschoss zu ermog-
lichen und zum anderen sollen diese als Terrassen nutzbar sein. Daruber hinaus sind Balkone
geplant, um den Wohnungen der oberen Etagen einen AuRenwohnbereich zu ermdglichen. Ob
diese Gestaltung den Anforderungen an den Denkmalschutz entspricht, istim Baugenehmigungs-
verfahren zu kléaren. Ein Pflicht zur Errichtung von Balkonen besteht nicht.
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Gesonderte LarmschutzmaRnahmen fir AuRenwohnbereiche wird nicht fiir erforderlich erachtet,
da die Orientierungswerte tags im Mischgebiet entlang der Gebaudelangsseiten nicht tGberschritten
werden. Ungeachtet dessen wird davon ausgegangen, dass unter Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr.
23 a) und aa) von den Werten der TA-Larm abgewichen werden kann, vermutlich eingehauste
AuBenwohnbereiche aufgrund des Denkmalschutzes nicht zulassig sein werden. Der Nachweis ist
im Rahmen der Baugenehmigung zu fihren.

TF 8. Zum Schutz vor Anlagenlarm gelten innerhalb des Anderungsbereiches des MI 2 die folgen-
den Bestimmungen:

(a) An der Fassadenlinie entlang der Punkte w-x-y-z sind Fenster von schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen nur als Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung auszufihren.
Es kdnnen auch MaRRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

(b) Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass die Richtwerte der TA Larm entlang
der Fassadenlinie eingehalten werden.

c) AuRenwohnbereiche sind unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) aa (und bb) BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Begrundung:

Mit der Anderung des bisherigen Gewerbegebiets in ein Mischgebiet bzw. die Erweiterung des
Mischgebiets MI 2 sind in dem denkmalgeschutzten Speichergebdude Wohnungen zu l&ssig. Da-
mit erhdht sich der Schutzanspruch gegeniber dem Gewerbeldrm. Da derzeit noch keine abschlie-
Rende konkrete Planung/Grundrissgestaltung vorliegt, wird die Textfestsetzung notwendig, um die
Anforderungen der TA-Larm zu erflllen und gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern.

Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch die heranrickende Wohnnutzung die bereits vor-
handene gewerbliche Nutzung eingeschrankt werden muss.

Auch hier wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 ,Gebiete, in denen

a) zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes
aa) bestimmte Werte zum Schutz vor Gerauschimmissionen nicht Uberschritten werden
dirfen, wobei in begriindeten Fallen Abweichungen von den Vorgaben der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (GMBI S. 503), die zuletzt durch
Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) geandert worden ist, in
der jeweils geltenden Fassung, zulassig sind, oder
bb) bestimmte Gerauschemissionskontingente nicht Gberschritten werden durfen ..."

Der Nachweis ist im Rahmen der Baugenehmigung zu fiihren.

5.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtlichen Ubernahmen bleiben unveréndert erhalten.

5.4.1 Denkmalschutz

Die vorhandenen Baudenkmale der ehemaligen Heeresbdckerei wurden auf der Grundlage des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetztes weiterhin nachrichtlich ibernommen. Dabei ist ge-
manR § 2 Abs. 3 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes auch die ndhere Umgebung eines
Denkmals, sobald sie fiir dessen Erhalt, Erscheinungsbild oder stiddtebauliche Bedeutung erheb-
lich sind, geschiitzt.

5.4.2 Altlasten und Altlastenverdacht

Fiir den Anderungsbereich gibt es keinen konkreten Verdacht auf vorhandene Altlasten. Auf dem
Plan wird aber weiterhin ein Hinweis auf die militédrische Altlastenverdachtsflache aufgenommen,
dass vor jeglichen MalBnahmen die zusténdige Behdrde zu beteiligen ist, um Gefahren jeglicher
Art ausschlieBen zu kénnen (vgl. Pkt. 5.5 Hinweise).
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5.5 Hinweise

Die Hinweise 1 bis 3 bleiben unverandert erhalten.

1. Das Plangebiet befindet sich in einem durch Kampfmittel belasteten Gebiet. Flir die Ausfiihrung
von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Antrége zur Uberpriifung
einer konkreten Munitionsbelastung sind beim Kampfmittelbeseitigungsdienst rechtzeitig vor Be-
ginn der Mal3nahme zu stellen.

2. Die Anderungsgebiet befindet sich in einem militérischen Altlastenverdachtsgebiet. Vor der Um-
nutzung/Nachnutzung von Gebduden und Fldchen sowie vor dem Riickbau von Gebduden und
technischen Einrichtungen ist die Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde erneut zu
beteiligen. GeméR § 4 Abs. 3 BBodSchG besteht die Pflicht zur Sanierung, um Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder Beldstigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit zu verhindern.

3. Pflanzliste 1 (StraBenbdume)

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Malus domestica Apfel

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Zum Artenschutz werden folgende Hinweise neu aufgenommen:

4. Artenschutz
4.1 MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geschutzter Arten im unmittelbaren
Vorfeld bzw. wahrend der Sanierung
- Okologische Baubegleitung: Kontrolle des Gebaudes vor und wahrend der Sanierung
auf Fledermausbesatz und aktuelles Brutgeschehen
- Detaillierte Untersuchung und fachliche Begleitung bei der Entfernung von Quartierstruk-
turen wie Wandverkleidungen, Putzabplatzungen und Fensterblechen sowie die Unter-
suchung von Dehnungsfugen, Zwischendachbereichen und anderen potentiellen Quar-
tierstrukturen auf Besatz
- Verschluss von nutzbaren Quartierstrukturen bei Nichtbesatz bzw. Verhinderung einer
Wiedernutzung
- Entfernung von Gehdlzen auRerhalb der Brutzeit (nur im Zeitraum Oktober bis Februar
zulassig)

4.2 Malknahmen zum Ausgleich und Ersatz des Verlustes von geschiitzten Fortpflanzungs- und
Ruhestatten
Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Hausrotschwanz und mehreren Fleder-
mausarten kann durch die Anbringung von Nistkasten (Hausrotschwanz) bzw. Schaffung von Er-
satzquartierstrukturen (Fledermause) erfolgen. Die Anbringung von Nist- und Quartierkasten ist
auf Grund des Denkmalschutzes mit den zustandigen Behérden (Denkmalschutz- und Natur-
schutzbehoérde) abzustimmen. Folgende MaRnahmen sind voraussichtlich notwendig:
- Nischenbriterniststatten (ein Revier Hausrotschwanz):
Anbringung von drei Nischenbriterkdsten an der Aufienfassade des Gebaudes Speicher
Brotfabrik Winsdorf - nach erneuter faunistischer Untersuchung vor Baubeginn zu konkreti-
sieren
- Fledermausquartiere (Spaltenquartiere):
Anbringung von 34 Spaltenquartierkasten fur kleine Fledermausarten (Zwerg- / Mickenfle-
dermaus) an der AulRenfassade des Gebaudes im Verhaltnis 1:2 bzw. 1:5 je vorgefundene
Struktur (Berechnung siehe Tabelle 1 im Gutachten- Anlage zur Begriindung). Der Kompen-
sationsbedarf kann sich aufgrund der Ergebnisse der noch nétigen Detailuntersuchungen
vor Beginn der Sanierung bzw. der Baubegleitung erhdhen. Die Verteilung der Kasten sollte
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nach Mdglichkeit in verschiedene Himmelsrichtungen erfolgen und ist mit der Naturschutz-
und Denkmalschutzbehoérde abzustimmen.
Empfehlenswerte Fledermausquartierkasten:
o Hersteller Strobel: Fledermaus-GrofRraumeinbaustein (Ganzjahresquartier) Artikel-Nr.:
126
o Hersteller Hasselfeldt: Fledermaus Fassaden Universal Sommerquartier Modulquartier
Artikel-Nr.: FFMQ

- Fledermausquartiere (freihdngende Arten, spalten-/kastenmeidende Arten):
Nutzbarmachung und Optimierung (Strukturschaffung) eines Teils des Dachbodens
und/oder des Zwischendaches flir Fledermause wie Breitfligelfledermaus, Mausohr, Lang-
ohr-Fledermause; nach Mdglichkeit den Dachbodenbereich am dstlichen Giebel.

4.3 Vertiefenden Untersuchungen und Konkretisierung der MaRnahmen sind im Rahmen der kon-
kreten Vorhabenplanung durchzufiihren.

6. Artenschutz

6.1 Bestandserfassung

Durch das Fachbiiro Natur + Text GmbH wurden faunistische Untersuchungen im September
2025 und erneut im Anfang Marz 2026 hinsichtlich Winterquartiere fir Fledermause durchgefihrt.
Das erganzte Gutachten wird als Anlage der Begriindungbeigefligt. Es wurde die Umgebung des
Speichergebaudes und das Gebaude selbst vom Keller bis zum Dachboden begutachtet.

Das Umfeld des Speichergebaudes stellt kein Potential flir Zauneidechsen dar. Im Gutachten
wird ausgefuhrt: ,Auf Grund der Versiegelung, des dichten Robinienaufwuchses und der Beschat-
tung angrenzender Flachen nérdlich des hohen Speichergebaudes besteht hier kein Potential fir
die dauerhafte Ansiedlung von Reptilien wie die Zauneidechse.*

,Der dichte Robinienaufwuchs selbst stellt einen potentiellen Lebensraum fiir verschiedene Brut-

vogel dar, wie beispielsweise Monchsgrasmiicke, Rotkehlchen, Amsel und Zilpzalp. Hinweise auf
eine Besiedelung durch Nestfunde oder Artnachweise konnten nicht festgestellt werden.”

Im Speichergebaude selbst wurden verschieden Brutvogel und Fledermausspuren gefunden. Die
Ergebnisse werden im Gutachten wie folgt zusammengefasst:

Zusammenfassung

Das Gebaude stellt ein Revier des Hausrotschwanzes dar. Die vorgefundenen Nester zeigen eine
mehrjahrige Nutzung des Gebdaudes als Brutplatz. Die Ringeltaube nutzt das Gebdude ebenfalls
zur Nistplatzanlage. Entgegen dem Hausrotschwanz ist sie jedoch nicht auf das Gebaude als Nist-
platz angewiesen, sondern nutzt normalerweise Gehdlze zur Nestanlage.

Nachweise von Fledermausen wurden an diversen Stellen vorgefunden. Eine Nutzung der Keller-
raume und auch oberirdischer Spalten als Winterquartier konnte nicht bestatigt werden. Schmet-
terlingsfliigel im Keller deuten auf eine Nutzung als Frafplatz durch Langohrfledermause (Plecotus
spec.) hin. Mehrere Deckenldcher in den Speicherraumen werden offensichtlich als Sommerquar-
tiere genutzt. Mogliche Arten sind hier Langohren sowie Pipistrellus-Arten. GroRere Kotansamm-
lungen deuten auRerdem auf eine Nutzung des Gebaudes durch eine Wochenstubengesellschaft
einer Pipistrellus—Art (Zwerg- oder Mickenfledermaus) mit mehreren Wechselquartieren, bevor-
zugt hinter Wandverkleidungen, hin.

Im Dachboden gab es Nutzungshinweise als regelmafig genutzte Einzelquartiere durch eine grof3e
Fledermausart (Breitfligelfledermaus oder Mausohr). Das sogenannte Zwischendach konnte nicht
naher untersucht werden, kann aber ebenfalls potentiell als Sommer- oder Wochenstubenquartier
dienen.
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6.2 Auswirkungen und Empfehlungen

Folgende Ausfiihrungen der Gutachter insbesondere die Empfehlungen miissen im Rahmen der
Genehmigungsplanung eines konkreten Vorhabens konkretisiert und berticksichtigt werden. So
sind die Belange des Artenschutzes mit den Forderungen des Denkmalschutzes und den berech-
tigten Nutzungsinteressen im Hinblick auf eine wirtschaftlich tragfahige Sanierung und Umnut-
zung des Speichergeb&udes in Ubereinstimmung gebracht werden.

Nachfolgend werden die Ausflhrungen des Gutachtens auszugsweise dargelegt. Im Rahmen der
4. Anderung des Bebauungsplans werden Hinweise zum Artenschutz auf der Planzeichnung ver-
merkt (siehe Abschnitt 5.5).

Weitere Untersuchungen

Fur einzelne Bereiche konnte im Rahmen der Begehung nur eine potentielle Nutzung durch Fle-
dermause festgestellt werden. Um genauere Informationen zur Nutzung zu erhalten waren weiter
Untersuchungen notwendig. Hierzu zahlt die Nutzung der Dehnungsfugen an der AuRenfassade
sowie des Zwischendachs (potentiell als gréRere Fledermausquartiere nutzbar) und die Nutzung
als Wochenstubenquartier im Gebaudeinneren.

Ob die Dehnungsfugen an der Fassade oder das Zwischendach ein grof3eres Quartier (z. B. Wo-
chenstubengesellschaft der Breitfligelfledermaus) beherbergen, kann beispielsweise Uber eine
mehrmalige Detektorbegehung zur Aktivitatszeit der Fledermause untersucht werden. Die Nut-
zung der Wandverkleidungen als Wochenstubenquartier kann ebenfalls liber Detektorbegehun-
gen ermittelt werden.

Es wird empfohlen entsprechende Untersuchungen vor Baubeginn vorzunehmen.

Auswirkungen einer Sanierung

Durch eine zuklnftige Sanierung und Nutzung des Gebaudes kommt es zum Verlust von ge-
schitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln und Fledermausen. Es sind daher Mal3-
nahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geschutzter Arten wahrend einer Sanierung
und die Kompensation der wegfallenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorzusehen.

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen geschitzter Arten im unmittelbaren
Vorfeld bzw. wahrend der Sanierung
- Okologische Baubegleitung: Kontrolle des Gebaudes vor und wahrend der Sanierung
auf Fledermausbesatz und aktuelles Brutgeschehen
- Detaillierte Untersuchung und fachliche Begleitung bei der Entfernung von Quartierstruk-
turen wie Wandverkleidungen, Putzabplatzungen und Fensterblechen sowie die Unter-
suchung von Dehnungsfugen, Zwischendachbereichen und anderen potentiellen Quar-
tierstrukturen auf Besatz
- Verschluss von nutzbaren Quartierstrukturen bei Nichtbesatz bzw. Verhinderung einer
Wiedernutzung
- Entfernung von Gehdlzen auRerhalb der Brutzeit (nur im Zeitraum Oktober bis Februar
zulassig)

MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz des Verlustes von geschitzten Fortpflanzungs- und
Ruhestatten

Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Hausrotschwanz und mehreren Fleder-
mausarten kann durch die Anbringung von Nistkasten (Hausrotschwanz) bzw. Schaffung von Er-
satzquartierstrukturen (Fledermause) erfolgen. Die Anbringung von Nist- und Quartierkasten ist
auf Grund des Denkmalschutzes mit den zustandigen Behérden (Denkmalschutz- und Natur-
schutzbehérde) abzustimmen. Folgende MaRnahmen sind voraussichtlich notwendig:

- Nischenbruterniststatten (ein Revier Hausrotschwanz):
Anbringung von drei Nischenbriterkdsten an der Auflenfassade des Gebaudes Speicher
Brotfabrik Winsdorf — nach erneuter faunistischer Untersuchung vor Baubeginn zu konkreti-
sieren

- Fledermausquartiere (Spaltenquartiere):
Anbringung von 34 Spaltenquartierkasten fir kleine Fledermausarten (Zwerg- / Mickenfle-
dermaus) an der AulRenfassade des Gebaudes im Verhaltnis 1:2 bzw. 1:5 je vorgefundene
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Struktur (Berechnung siehe Tabelle 1 im Gutachten — Anlage zur Begriindung). Der Kom-
pensationsbedarf kann sich aufgrund der Ergebnisse der noch nétigen Detailuntersuchun-
gen vor Beginn der Sanierung bzw. der Baubegleitung erhohen. Die Verteilung der Kasten
sollte nach Mdglichkeit in verschiedene Himmelsrichtungen erfolgen.

Empfehlenswerte Fledermausquartierkasten:

o Hersteller Strobel: Fledermaus-Grofiraumeinbaustein (Ganzjahresquartier) Artikel-Nr.:
126

o Hersteller Hasselfeldt: Fledermaus Fassaden Universal Sommerquartier Modulquartier
Artikel-Nr.: FFMQ

- Fledermausquartiere (freihangende Arten, spalten-/kastenmeidende Arten):
Nutzbarmachung und Optimierung (Strukturschaffung) eines Teils des Dachbodens
und/oder des Zwischendaches fiir Fledermause wie Breitfligelfledermaus, Mausohr, Lang-
ohr-Fledermause; nach Moglichkeit den Dachbodenbereich am &stlichen Giebel.

Da derzeit noch nicht absehbar ist, wann die Sanierung des Speichergebaudes erfolgen soll, sind
die vertiefenden Untersuchungen und Konkretisierung der MaRnahmen nicht im Rahmen des Be-
bauungsplans, sondern im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung sinnvoll durchzufuhren.

7.  Flachenverteilung der 4. Anderung

Das Gewerbegebiet GE 5 mit einer Flache von rund 3.911 m?2 wird dem Mischgebiet Ml 2 ange-
gliedert.

8. Beteiligungsverfahren

8.1 Aufstellungsbeschluss iiber die 4. Anderung und die Beteiligung der Offent-
lichkeit

Der Beschluss den Bebauungsplan zu &ndern, wurde am 21.07.2025 (Beschluss-Nr. 056/25) von
der Stadtverordnetenversammlung gefasst. Aufgrund der geringen GréRe und Art der Anderung
des Geltungsbereichs der 4. Anderung wird die Anderung des Bebauungsplans nach § 13 BauGB
durchgefiihrt.

8.2 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Wird im weiteren Verfahren ergénzt

8.3 Beteiligung der Offentlichkeit

Wird im weiteren Verfahren ergénzt

8.4 Satzungsbeschluss

Wird im weiteren Verfahren ergénzt

9. MaRnahmen zur Verwirklichung

9.1 MaBnahmen der Bodenordnung und Grundstiickserwerb bezogen auf die
Anderungen

Es sind keine MaRnahmen auf der Ebene des Bebauungsplanes erforderlich.
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10. Wesentliche Auswirkungen der 4. Anderung

10.1 Verkehrliche Auswirkungen

Auf den Uberdrtlichen Verkehr werden keine wesentlichen Auswirkungen erwartet. Die riickwartige
ErschlieBung Uber die vorhandene Zufahrt der Brotfabrik ist gesichert.

10.2 Auswirkung auf Natur und Landschaft

Es werden unter Berticksichtigung der Hinwiese zum Artenschutz keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf Natur- und Landschaft erwartet.

10.3 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt

Es werden keine negativen Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt erwartet.

10.4 Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit

Durch das ,Heranriicken“ der schutzwiirdigen Wohnnutzung (Erweiterung des Mischgebietes Ml 2
an die gewerblichen Nutzungen wurden die festgesetzten Emissionskontingente sowie Zusatzkon-
tingente und Sektoren, nach MaRRgabe der neuen Berechnungsergebnisse der schalltechnischen
Stellungnahme, angepasst. Fir die weitere Berechnung wurden die Emissionskontingente von
GEG6 auf 55 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts reduziert, was zu einer geringen Absenkung der Im-
missionskontingente fuhrt, so dass tagstber die Orientierungswerte an allen Immissionsorten ein-
gehalten werden. In der Nachtzeit ergeben sich keine wesentlichen Anderungen an den maRgeb-
lichen beiden Immissionsorten, so dass diese noch die Uberschreitungen aufweisen. Diese geéan-
derten Festsetzungen zum Schutz vor Larm gewahrleisten, unter Beachtung des immissions-
schutzrechtlichen Bestandsschutz flir das Gewerbe, die Einhaltung der stadtebaulichen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bzw. gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse am Tag.

Die detaillierten Ergebnisse der schalltechnischen Stellungnahme zeigen, dass fiir den Nachtzeit-
raum in einem kleinen Teilbereich der geplanten Wohnnutzung eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte erfolgt. Die Uberschreitung um ca. 2 dB wurde hierbei an der kurzen Nordwest-Fassade
des Bestandsgebaudes prognostiziert. In diesem Bereich befindet sich derzeit das Treppenhaus
des Gebaudes. Fur die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird im Rahmen
dieses Anderungsverfahrens davon ausgegangen, dass aufgrund des Denkmalschutzes des Ge-
baudes keine baulichen Anderungen an der Lage des Treppenhauses vorgenommen werden kén-
nen. Wie in der schalltechnischen Stellungnahme dargelegt, wird sich die zuklinftige Lage der
schutzenswerten Raume nicht auf die ,belastete” Nordwest-Fassade erstrecken.

Fir die langen Nordost- und Sitidwest-Fassaden wurde die Einhaltung ab etwa der Mitte der Fas-
sade nachgewiesen, so dass der Bereich zur GE4-Flache noch ndher betrachtet werden musste.
Es wurden Immissionspunkte an beiden Fassaden jeweils im Abstand von 2 m zueinander ange-
ordnet. Die ersten Fenster und damit Immissionsorte befinden sich 6 m von der Gebaudeecke
Entfernt. Da aus Denkmalschutzgriinden keine zuséatzlichen Festerdffnungen geschaffen werden
ddrfen, wurden die ersten beiden Immissionspunkte der jeweiligen Fassade nicht mehr betrachtet.
Die Immissionspunkte 1027 und 1033 weisen bei vollstandiger Ausnutzung aller Emissionskontin-
gente des B-Plans eine theoretische Uberschreitung der Orientierungswerte von 1 dB aus. Die
Werte fallen sukzessive mit dem Abstand, so dass bei Abstanden > 8 m an der Nordostfassade
und > 12 m an der Sudwestfassade die Werte eingehalten werden. Im Zuge der TA Larm ist eine
Uberschreitung von 1 dB méglich wie im Gutachten, Punkt 3.2.1 ausgefiihrt wird: ,[...] soll firr die
zu beurteilende Anlage die Genehmigung wegen einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
nach Nummer 6 aufgrund der Vorbelastung auch dann nicht versagt werden, wenn dauerhaft si-
chergestellt ist, dass diese Uberschreitung nicht mehr als 1 dB betragt.

Zum derzeitigen Planungsstand liegen noch keine konkreten Grundrissldsungen vorliegen. Aller-
dings wird davon ausgegangen, dass sich die Fassadendffnungen nicht andern werden.

Der konkrete Nachweis zur Einhaltung der verbindlichen Immissionsschutzwerte nach TA Larm ist
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Zu beriicksichtigen ist dabei der
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novellierte § 9 Ab. 1 Nr. 23 a) aa) BauGB, demgemaR Abweichungen von den Vorgaben der TA
Larm zulassig sind.

Die Anlage von AuRenwohnbereichen z. B. Balkonen und Terrassen soll durch die neue zusatzli-
che textliche Festsetzung gegeniiber der festgesetzten Baulinie ausnahmsweise planungsrechtlich
ermoglicht werden. Allerdings ist die tatsachliche bauliche Ausflihrung mit der Baugenehmigung
vorzulegen und mit den Denkmalfachbehérden abzustimmen.

Es wird aber davon ausgegangen, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 von 60 dB(A) tags
nicht Gberschritten werden, so dass keine gesonderten SchutzmafRnahmen fir Auflenwohnberei-
che notwendig werden.

11. Rechtsgrundlage

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348).

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S.58), zuletzt geandert
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

4. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-

vember 2018 (GVBL.1/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBL.1/23, [Nr. 18]).
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Anlagen

» Schalltechnische Stellungnahme zur Aktualisierung der Kontingentierung fir den B-Plan
44/03-a ,Am Bahnhof* in Wiinsdorf, AKUSTIKBURO DAHMS, Potsdam 18.12.2025

e Speicher Brotfabrik Wiinsdorf - Faunistische Untersuchung - Artengruppen: Fledermause
Voégel, Natur+Text GmbH Forschung und Gutachten, Rangsdorf, 03.03.2026
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