Teil A - PLANZEICHNUNG M1 :1000

Planunterlage:
Landkreis: Teltow-Flaming

Stadt: Zossen OT Winsdorf

Gemarkung: Winsdorf

Flur: 003

MafRstab: 1:1000

Lagesystem: ETRS 89 (EPSG 25833), Hohensystem: DHHN 2016

Stand - Katasterunterlage: 07.09.2025

Stand - ortliche Aufnahme: Februar 2015, Erganzungen: 08.09.2025

Hinweise:

Der Gebaudebestand wurde der Liegenschaftskarte entnommen und vor Ort abgeglichen.
Die Gebaude die mit einem * versehen sind, wurden bei der 6rtlichen Aufnahme aufgemessen.
Die Darstellung der Flurstiicksgrenzen erfolgte auf der Grundlage der Liegenschaftskarte.
Planunterlage erstellt durch:

offentlich bestellter Vermessungsingenieur im Land Brandenburg Dr.-Ing. Uwe Kraatz
(Ludwigsfelde)
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Stadt Zossen - Ortsteil Wunsdorf

Bebauungsplan 44/03-a "Am Bahnhof" 2. Anderung i. d. F. der

Bekanntmachung vom 25.04.2016

Ty,

ANDERUNGSBEREICHE DER 4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Gemarkung Zehrensdorf

Flur 15
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Gemarkung Wunsdorf
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ZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO)

MI 2 | MISCHGEBIET

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 20 BauNV0)

Vil ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMAB (z. B. 7)

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0)

=== BAULINIE

SONSTIGE PLANZEICHEN

™ "= BN GRENZE DES RAUMLICHEN ANDERUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANS
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

mll
Q&\ BEZUGSPUNKT UND RICHTUNGSSEKTOREN FUR
i ~] GERAUSCHEMISSIOSZUSATZKONTINGENTE (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

BEZEICHUNG DER PUNKTE ENTLANG DER FASSADENLINIE
W (z. B. Punkt mit der Bezeichung w gemas der textlichen Festsetzung Nr. 8)

>< STREICHUNG VON FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS 44/03a "AM
BAHNHOF" 2. ANDERUNG

NACHRICHTLICHE UBERNAHME (N) VON NACH ANDEREN GESETZLICHEN

VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

D EINZELDENKMALE (UNBEWEGLICHE KULTURDENKMALE), DIE DEM
DENKMALSCHUTZ UNTERLIEGEN

PLANUNTERLAGE - RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN
44/03-a "AM BAHNHOF" 2. ANDERUNG DER STADT ZOSSEN -

ORTSTEIL WUNSDORF i. d. F. DER BEKANNTMACHUNG VOM
25.04.2016

W MISCHGEBIET

0,6  GRUNDFLACHENZAHL - GRZ

GEWERBEGEBIET

| ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMAB

BAUGRENZE ———— BAULINIE

---------- STRABENVERKEHRSFLACHE

STRABENBEGRENZUNGSLINIE

OFFENTLICHE GRUNFLACHE PRIVATE GRUNFLACHE

77777 FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
TTTTTTTT ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(*) ERHALTUNG BAUME
[ |
[ ]

“¥  GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DER 2. ANDERUNG
m (59 Abs. 7 BauGB)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG, z. B. VON BAUGEBIETEN ODER
ABGRENZUNG DES MABES DER NUTZUNG INNERHALB DES BAUGEBIETES

NACHRICHTLICHE UBERNAHME (N) VON NACH ANDEREN GESETZLICHEN

[

VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN (8 9 Abs. 6 BauGB)

I I I I BAHNFLACHE

D EINZELDENKMALE (UNBEWEGLICHE KULTURDENKMALE), DIE DEM
DENKMALSCHUTZ UNTERLIEGEN

PLANUNTERLAGE

WESENTLICHE DARSTELLUNGEN

FLURSTUCKSGRENZE MIT GRENZZEICHEN

1445 FLURSTUCKSNUMMER ———— GEMARKUNGSGRENZE

ORTLICHE HOHE (in Metern iiber Normalhéhennull)
VORHANDENE BEBAUUNG -

W VORHANDENE BEBAUUNG
INKL. ANGABEN ZU ART DER NUTZUNG, HAUSNUMMER DACH[]BERSTAND

BEFESTIGUNGEN bzw. STRABEN- UND WEGEKANTEN

INKL. ANGABEN ZU ART DER NUTZUNG

Teil B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die folgenden textlichen Festsetzungen und Hinweise des
rechtskraftigen Bebauungsplans 44/03-a ,Am Bahnhof“, 2. Anderung,
der Stadt Zossen - Ortsteil Winsdorf, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.04.2016 werden in die 4. Anderung
ubernommen. Die ubernommenen Inhalte sind in schwarzer Schrift
dargestellt; Anderungen, d. h. Anpassungen und Erginzungen im
Rahmen der 4. Anderung erfolgen in blauer Schrift.

Die in blauer Schrift und gestrichenen textlichen Festsetzungen und
Hinweise des rechtskraftigen Bebauungsplans 44/03-a ,,Am Bahnhof“, 2.

Anderung, der Stadt Zossen — Ortsteil Wiinsdorf, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.04.2016 sind nicht Bestandteil der 4.

Anderung.

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Zum Schutz vor Verkehrslarm entlang der Bundesstrasse mussen die
Aulenbauteile einschlieRlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen innerhalb der Flachen A-B-C-D-E-A und F-G-H-J-F ein
bewertetes Luftschalldamm-MaR (R'w, res nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989) von 40 dB sowie innerhalb der Flachen E-D-K-L-M-N-E und
J-H-O-P-Q-R-J ein bewertetes Luftschalldamm-Mal (R'w, res nach DIN 4109,
Ausgabe November 1989) von 35 dB aufweisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

2.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691
weder tags (6.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) Uberschreiten.

Emissionskontingente

Teilflachen Lek, tags LEK,nachts
GE 1 49 dB (A) 40 dB (A)
GE 2 63 dB (A) 56 dB (A)
GE 3 65 dB (A) 50 dB (A)
GE 4 55 dB (A) 49 dB (A)
GE5 50-dB(A) 38-dB(A)
GE 6 63 dB(A) 55 dB (A) 45dB(A)43 dB (A)
GE 7 60 dB (A) 46 dB (A)
GE 8 66 dB (A) 49 dB (A)
GE 9 60 dB (A) 43 dB (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 Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 :2006-12, Abschnitt 5.

Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

3.

Sektor Anfang Ende Tag Nacht
R2 2839 3Ht 0-dB-(A) +dBA(A)
R3 3t 1 63,8 0-dB(A)—0dB(A)
R4 63,8 98,5 1-dB(A) 1-dB(A)
R5 98,5 108,5 3dB(A) — 3dB(A)
R6 108,5 126, 7 —+dB(A)
R7 126,7 283,9 0-dB(A)—0dB(A)

Fur die in dem Plan dargestellten Richtungssektoren R2 bis R9 liegenden
Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN45691 das
Emissionskontingent Lgx der einzelnen Teilflachen durch Lgx+Lgk,us ersetzt
werden.

Sektoren mit Zusatzkontingenten

Sektor Anfang Ende EK,zus,T EK,zus,N
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 3 dB (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)** 6dB (A)**

*Bezeichnung des jeweiligen Sektors mit Zusatzkontingent gemaR der Schalltechnischen Stellungnahme zur
Aktualisierung der Kontingentierung fir den B-Plan 44/03-a "Am Bahnhof" in Winsdorf durch das
Fachgutachterbiiro: AKUSTIKBURODAHMS GmbH vom 18.12.2025

**Die moglichen Zusatzkontingente der Immissionsorte im Richtungssektor R9 (Sektor H*) wurden gegeniiber
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 Hinblick auf eine weitere Gewerbeentwicklung nérdlich
des Geltungsbereichs des Bebauungsplan ,Am Bahnhof* Ricksicht genommen werden und diese nicht
unnotig einschrankt. Es soll die Moglichkeit erhalten werden, auch fiir diese zukiinftigen Flachen ein
angemessenes Emissionskontingent zur Verfligung stellen zu kdonnen. Eine Beeintrachtigung der bereits
vorhandenen Nutzungen ist nicht zu beflrchten, da die selbst die reduzierten Werte das Vierfache an
Schallenergie darstellen.

Der Bezugspunkt fir 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 Larm ist im Zuge des Bau- oder
BImSchG-Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

Aecerhp - Aha
[J VV"

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

4.

Innerhalb der StralRenverkehrsflache der Stralle An der Brotfabrik sind
mindestens 90 Baume der Pflanzliste 1 beidseitig alleeartig zu pflanzen. Die
Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm haben. Der
Abstand der Baume in einer Reihe darf 12 m nicht Gberschreiten.

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

5.
In den Misch- und Gewerbegebieten sind Solar- und Photovoltaikfreianlagen
als eigenstandige bauliche Anlagen unzulassig.

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

6-

htlichen \/ hriften. die- verbindliche- Regel
der-in-§ 9-Abs—1-des Batugesetzbuches-bezeichneten-Arten-enthatten,-aufser
Kraft:

7.

Fur die baulichen Anlagen im Anderungsbereich des MI 2 kann ein Vortreten
von untergeordneten Gebaudeteilen, und zwar fur Balkone bis zu 1,2m sowie
Rampen und Terrassen bis zu 3m vor die Baulinie, in Abstimmung mit den
Denkmalfachbehdrden ausnahmsweise zugelassen werden.

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

8.

Zum Schutz vor Anlagenldrm gelten innerhalb des Anderungsbereiches des Ml
2 die folgenden Bestimmungen:

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

(b) Es kdénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren 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

HINWEISE (H)

1.

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Kampfmittel belasteten Gebiet.
FUr die Ausfihrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreigabebescheinigung
erforderlich. Antrage zur Uberpriifung einer konkreten Munitionsbelastung sind
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst rechtzeitig vor Beginn der Malinhahme zu
stellen.

2.

Das Anderungsgebiet befindet sich in einem militarischen
Altlastenverdachtsgebiet. Vor der Umnutzung / Nachnutzung von Gebauden
und Flachen sowie vor dem Ruckbau von Gebauden und technischen
Einrichtungen ist die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde
erneut zu beteiligen. Gemall § 4 Abs. 3 BBodSchG besteht die Pflicht zur
Sanierung, um Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belastigungen fur den
Einzelnen oder die Allgemeinheit zu verhindern.

3.
Pflanzliste (Stralkenbaume):

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Betula pendula - Sand-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus domestica - Apfel

Quercus petraea - Trauben-Eiche
- Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche

Quercus robur

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata - Winter-Linde

4. Artenschutz

4.1
Malinahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geschutzter Arten

im unmittelbaren Vorfeld bzw. wahrend der Sanierung

- Okologische Baubegleitung: Kontrolle des Geb&audes vor und wahrend
der Sanierung auf Fledermausbesatz und aktuelles Brutgeschehen

- Detaillierte Untersuchung und fachliche Begleitung bei der Entfernung
von Quartierstrukturen wie Wandverkleidungen, Putzabplatzungen und
Fensterblechen sowie die Untersuchung von Dehnungsfugen,
Zwischendachbereichen und anderen potentiellen Quartierstrukturen
auf Besatz

- Verschluss von nutzbaren Quartierstrukturen bei Nichtbesatz bzw.
Verhinderung einer Wiedernutzung

- Entfernung von Geholzen aullerhalb der Brutzeit (nur im Zeitraum
Oktober bis Februar zulassig)

4.2
MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz des Verlustes von geschutzten

Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Hausrotschwanz und
mehreren Fledermausarten kann durch die Anbringung von Nistkasten
(Hausrotschwanz) bzw. Schaffung von Ersatzquartierstrukturen (Fledermause)
erfolgen. Die Anbringung von Nist- und Quartierkasten ist auf Grund des
Denkmalschutzes mit den zustandigen Behdérden (Denkmalschutz- und
Naturschutzbehorde) abzustimmen. Folgende Malnahmen sind
voraussichtlich notwendig:

- Nischenbraterniststatten (ein Revier Hausrotschwanz): Anbringung von
drei Nischenbriterkdsten an der AuRenfassade des Gebaudes
Speicher Brotfabrik Winsdorf - nach erneuter faunistischer
Untersuchung vor Baubeginn zu konkretisieren

- Fledermausquartiere  (Spaltenquartiere): Anbringung von 34
Spaltenquartierkasten  fur  kleine  Fledermausarten (Zwerg- /
Muckenfledermaus) an der AulRenfassade des Gebaudes im Verhaltnis
1:2 bzw. 1:5 je vorgefundene Struktur (Berechnung siehe Tabelle 1 im
Gutachten- Anlage zur Begrindung). Der Kompensationsbedarf kann
sich aufgrund der Ergebnisse der noch nétigen Detailuntersuchungen
vor Beginn der Sanierung bzw. der Baubegleitung erhohen. Die
Verteilung der Kasten sollte nach Moglichkeit in verschiedene
Himmelsrichtungen erfolgen und ist mit der Naturschutz- und
Denkmalschutzbehorde abzustimmen. Empfehlenswerte
Fledermausquartierkasten:

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

- 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 fur Fledermause wie
Breitflugelfledermaus, Mausohr, Langohr-Fledermause; nach
Mdglichkeit den Dachbodenbereich am dstlichen Giebel.

4.3
Vertiefenden Untersuchungen und Konkretisierung der MaRnahmen sind im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung durchzufuhren.

VERFAHRENSVERMERKE
1. Die  verwendete Planunterlage enthalt  den Inhalt  des
Liegenschaftskatasters mit Stand vom ............................ und weist die

planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralden, Wege und Platze
vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen
in die Ortlichkeit ist eindeutig moglich.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Siegel

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

Die Begrundung wurde gebilligt.

Wiebke Sahin-Connolly
Blurgermeisterin
Siegel

3. Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.

ZOSSEN, cevvveiiiieeeeeeeeeiii e
Wiebke Sahin-Connolly
Bldrgermeisterin
Siegel
4. Der Bebauungsplan ist am ...........cccceniiinnnnnin. gemalt § 10 BauGB

ortsublich mit dem Hinweis bekannt gemacht worden, dass der
Bebauungsplan mit der Begrin- 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 am
.......................... in Kraft getreten.

Wiebke Sahin-Connolly
Blurgermeisterin
Siegel

RECHTSGRUNDLAGEN - 4. Anderung B-Plan 44/03-a "Am Bahnhof"

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

2.  Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - (Baunutzungsverordnung
BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

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

4.  Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI. 1/23, [Nr. 18])

Fur die Gbernommenen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans 44/03-a "Am Bahnhof", 2. Anderung, der Stadt Zossen
— Ortsteil Wiinsdorf, in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.04.2016 gelten weiterhin die zum Zeitpunkt der Bekanntmachung
maRgeblichen Rechtsvorschriften.
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[ ] Anderungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans 44/03-a "Am Bahnhof"

[ ] Anderungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans 44/03-a "Am Bahnhof"

STADT ZOSSEN
Ortsteil Wunsdorf

BEBAUUNGSPLAN
44/03-a "Am Bahnhof"
4. Anderung

Exemplar fir die formelle Beteiligung der Offentlichkeit

Planungsstand: 26.05.26 - Planentwurf
Gemarkung: Gemarkung Wunsdorf, Flur 3

Maldstab: 1:1000




