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Beschlussvorschlag
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlieRt:

1. den Bebauungsplan 44/03-a ,Am Bahnhof“ - 4. Anderung im OT W{insdorf
in der Fassung vom 05.10.2026 gemals § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) als Satzung. Bestandteil der Satzung ist die Planzeichnung mit
den textlichen Festsetzungen.

Und

2. die Billigung der Begriundung zum Bebauungsplan in ihrer vorliegenden
Form.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf
[X] besteht nicht [ ] besteht fur:

Begriundung

Die Stadtverordnetenversammlung (SVV) der Stadt Zossen hat in ihrer Sitzung
am 21.07.2025 den Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplanes
44/03-a ,Am Bahnhof” im Ortsteil Winsdorf gefasst. Gleichzeitig erfolgte die
Anderung Gewerbegebietsflache GE 5 in ein Mischgebiet (MI) und die
Angliederung an das MI 2. Daraus resultierten Anderungen der
Emissionskontingente des rechtsgultigen Bebauungsplanes (textliche
Festsetzung Nr. 2) sowie die lagemafSige und textliche Festsetzung Nr. 3, welche
die zulassigen Zusatzkontingente regelt.

GemalR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist der Satzungsbeschluss durch die Stadt
Zossen ortsublich bekanntzumachen. Der Bebauungsplan tritt mit der
Schlussbekanntmachung im Amtsblatt in Kraft.



Finanzielle Auswirkungen

[ 1)a

[X] Nein

Gesamtkosten:

Deckung im Haushalt: [ 1)a

[ 1 Nein

Finanzierung
aus der Haushaltsstelle:

Anlage/n
1 Planzeichnung
2 Begrundung
3 Schalltechnische Stellungnahme
4 Faunistische Untersuchung
5 Stellungnahmen
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Stadt Zossen, Ortsteil Wiunsdorf
Bebauungsplan 44/03-a
,Am Bahnhof“ — 4. Anderung

Begrundung

nach § 9 Abs. 8 BauGB

Stand: 05.10.2026

B Zur besseren Nachvollziehbarkeit —
Anderungen gegeniiber dem Stand der Begriindung zum veréffentlichten Planent-
wurf sind in tiirkiser Markierung vorgenommen worden
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Stadt Zossen, OT Wiinsdorf B-Plan Nr., 44/03-a ,Am Bahnhof* 4. Anderung Begriindung 05.10.2026

1 Bisherige Planung, Anlass und Erfordernis der 4. Anderung

Der Bebauungsplan 44/03-a ,Am Bahnhof* im Ortsteil Wunsdorf, 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 militérisch 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 Erschlieffungsstrafien 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 Brachflache vorgenommen. Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans
wurde die Grundlage fir die Neuordnung (neues Baurecht und innere 6ffentliche ErschlieRung) fir
eine Uberwiegend gewerbliche Ansiedlung geschaffen, die die Zielstellung des geplanten Orts-
zentrums sowohl stadtebaulich gestalterisch als auch funktional erfillt. Die 1. Anderung des Be-
bauungsplans, der insgesamt 3 Anderungsbereiche umfasste, trat mit Bekanntmachung am
25.06.2012 in Kraft. Die innere ErschlieBungsstrale (Planstralle A) wurde bereits hergestellt. Ver-
schiedene Bauvorhaben im Anderungsbereich konnten schon realisiert werden.

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

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

Umwidmung von ungtinstig geschnitten Baugebietsflachen.
Umwidmung der bisher als &ffentliche Parkanlage bzw. Griinverbindung geplante o&ffentli-
che Grunflache in eine private Grinflache.

¢ Reduzierung des Mal3es der baulichen Nutzung fir 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 mdégliche GleiserschlieRung (privates Industriegleis)
zu ermdglichen.

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 Wunsdorf wurde zwischenzeit-
lich ein stadtebaulicher |Ideenwettbewerb fir die Flache zwischen Stralle ,Am Bahnhof“, Berliner
Allee, Bahnhofstralle und Bahnflachen durchgefihrt. Zur Sicherung der Planungsziele wurde flr
diesen sidlichen Teil eine Veranderungssperre' und ebenfalls ein Aufstellungsbeschluss zur

3. Anderung des Bebauungsplans am 21.09.2022 gefasst.

1 Mit Beschluss vom 21. September 2022 wurde die Satzung (iber die Verdnderungssperre fiir den Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes 44/03-a "Am Bahnhof" durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen und ist mit
der Bekanntmachung vom 21. November 2022 in Kraft getreten.
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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"

= Anderungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans 44/03-a "Am Bahnhof"

Abbildung Ubersicht Anderungsbereiche der 2. bis 4. Anderung des B-Plans 44/03-a "Am Bahnhof"; eigene
Darstellung (Planunterlage DTK10 LGB)

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 GrélRe und ihr Erscheinungsbild pragen. Aufgrund des nun-
mehr 30-jahrigen Leerstandes und des zunehmenden Verfalls, einhergehend mit Vandalismus und
Zerstorung, ist die Sanierung und Wiedernutzung der Gebaude im Hinblick auf die sonstige pros-
perierende Entwicklung der Umgebung vermehrt in den Vordergrund gertckt.

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 tragfahige Umnutzung der denkmalgeschitz-
ten Gebaude nur mit der Méglichkeit, Teile des Speichergebaudes auch fur Wohnzwecke nutzen
zu kénnen.

Aus diesem Grund ist eine Anderung der Nutzung fiir den Bereich des Speichergebaudes von einer
gewerblichen in eine gemischte Nutzung sinnvoll. Das bisher festgesetzte Mischgebiet MI 2 soll
somit erweitert werden. Daraus resultierende schalltechnische Fragestellungen fir die
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verbleibenden und zum Teil bereits bebauten Gewerbegebiete werden im Zuge des Anderungs-
verfahrens untersucht.

Eine Sanierung der beiden historischen Gebaude wére eine enorme Aufwertung des ,Zent-
rums*“ von Winsdorf und moglicherweise ein Impuls fir die stddtebauliche 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 Anderungsbereichs
der 4. Anderung im rechtsgiiltigen B-Plan 2. Anderung des Bebauungsplanes
»Am Bahnhof*

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

Abb. Auszug aus aktualisierte Planunterlage, 6bVI Dr. Ing. Uwe Kraatz
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Abb. 2: Lage des Geltungsbereiches in der ndheren Umgebung (auelle Gis Stadt Zossen)

Der Bereich 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 rechtsgiiltigen Bebauungsplan festgesetzten
Emissionskontingente (textliche Festsetzung Nr. 2) sowie die lagemafige und textliche Festset-
zung Nr. 3, die die zulassigen Zusatzkontingente regelt, notwendig.
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3 Vorbereitende Bauleitplanung, iibergeordnete 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 GroRe kann die geplante Anderung in ein Mischgebiet als aus dem Flachennutzungsplan als
entwickelt angesehen werden.

Mit der néchsten Anderung der Darstellungen des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen wird
die vorliegende Planung bzw. der geringfligig erweiterte Bereich der gemischten Bauflache berick-
sichtigt.

Auszug aus dem Landschaftsplan — Entwicklungskonzept

Der Anderungsbereich der 4. Anderung ist als Siedlungsflache 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 berthrt als bisher.

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

9/10



05.10.2026 Begriindung Stadt Zossen, OT Wiinsdorf B-Plan Nr., 44/03-a ,Am Bahnhof* 4. Anderung

il

Tittenwalde

a'l
|

h
|
1
I

i
:

R

—
®

-

'"”H“I"”“”"”| ‘

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 gemal 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 Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden.

Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich zu-
geordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Auch wird der Grundsatz G 5.10 Nachnutzung von Konversionsflachen berticksichtigt.

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

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

3.3 Ziele der Regionalplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Bescheid vom 15.09.2026
die von der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming am
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Talto-Faming
Zossener

Siarenbar
738 AT

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 kénnen und eine neue vertragli-
che Nutzung zu erméglichen, wird die Erweiterung des Mischgebiets Ml 2 fiir erforderlich erachtet.
Die Entwicklung einer Mischnutzung tragt auch dazu bei, die Attraktivitdt des Standortes zu erh6-
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

Die folgenden textlichen Festsetzungen und Hinweise des rechtskraftigen Bebauungsplans 44/03-
a ,Am Bahnhof“, 2. Anderung, der Stadt Zossen — Ortsteil Wiinsdorf, in der Fassung der Bekannt-
machung vom 25.04.2016 werden in die 4. Anderung (ibernommen. Die ibernommenen Inhalte
sind in schwarzer Schrift dargestellt; Anderungen, d. h. Anpassungen und Ergénzungen im Rah-
men 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.

5.1 Art und MaR der Nutzung, iiberbaubare 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. moglichen 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 VII 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 tber 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 Gebaudeteilen gegentiber 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 Speichergebau-
des in eine Mischnutzung, in der auch eine Wohnnutzung planungsrechtlich erméglicht werden
soll, wird die Uberschreitung der Baulinien fiir Balkone sowie Rampen und Terrassen als unver-
zichtbar fiir die Anlage von zeitgemaf} ausgestatteten Wohnungen angesehen.

Da es sich um ein denkmalgeschiitztes Gebaude handelt ist fiir die Anlage dieser ,Auenwohnbe-
reiche eine Abstimmung mit den zustandigen Denkmalfachbehérden im Rahmen der konkreten
Gebaudeausbauplanung zwingend erforderlich.
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Die nachfolgende Abbildung verdeutlichet den bisherigen Planungsstand eines interessierten In-
vestors. Die Darstellung ist beispielhaft und nicht verbindlich.

Abb.: Auszug tzungsstude, orntwurf Wartenberg Architektur, Nauenhof

5.2 Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (Larmimmissionen)

5.2.1 Verkehrslarm

Mit der Anderung des Baugebiets im Geltungsbereich der 4. Anderung von einem Gewerbegebiet
in ein Mischgebiet dndern sich auch die Anforderungen an den Larmschutz, da innerhalb des
Mischgebietes auch Wohnungen zulassig sind.

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde geprift, ob die Orientierungswerte der DIN 18005 bezo-
gen auf den Verkehrslarm zur Bahnstrecke im westlich und zur BundesstraRe 6stlich vom Ande-
rungsbereich derzeit und auch im Prognosefall 2040 eingehalten werden kénnen.

MaRgeblich sind die Werte fir Mischgebiete (siehe nachfolgende Abbildung), die am Tage bei 60
dB(A) und nachts bei 50 dB(A) fir Verkehrslarm liegen.
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Gebietsart TA Larm 16. DIN 18005 Teill VLarmSchR
BlmSchV Beiblatt 1 97
Immissions-
richtwerte |Immissions- Orientierungs- Auslosewerte
grenzwerte werte
Tag { Nacht Verkehr /
Nacht Industrie-,
Tag/MNacht | Tag/MNacht e ] Tag f Nacht
Freizeitlarm
Industriegebiete T0/70 - - -
Gewerbegebiste 65750 69 /5% 65 /55 /50 72/62
Urbane Gebiete 63/45 - - -
Kerngebiste 64/54 65/ 55/ 50 69 /59
E 60 /45
it 1 64/ 54 60 /50 / 45 69/ 59
Mischgebiete
‘Besondere 1 1 1
Wohngebiete 60/ 40N B4 1 491 60/ 45/ 40 69 /571
s i 59/ 49 55 [ 45 { 40 67157
Wohngebiete EE 40
Sinsiangs- 59/ 49 55 1 45 { 40 67157
gebiete
o ideing i 50 /35 59/ 49 50 /40 /35 67 157 /60
Liaeia; : 2 55 /45 { 40 2
gebiste
Wochenend-
f’;aulsgeblete: . i 50740 /35 i
erienhaus-

gebiete
Krankenhauser 45735 57147 67 /57
Kurgebiete, = =
Pflegeanstalten, gl 45 - 65 ,.'2
Altenheime, 35-65 @
Kurheime, - b7 1 47 67 /57
Schulen
Friedhafe,
Parkanlagen, B B B
Kleingarten- Ll
anlagen

Tag: 06.00 - 22.00 Uhr, Nacht: 22.00 - 06.00 Uhr

(1} nicht gesondert aufgefahrt, Einstufung daher wie Allgemeine Wohngebiste

(2} Sonstige schutzbedirftige Sondergebiete sind je nach Nutzungsart festzulegen
(Fur Industriegebiete gibt es keine Immissionsgrenzwerte)

Tab. 2/2: Ubersicht iiber wichtige Richt-, Grenz- und Orientierungswerte in dB(A)

Es wurden die einschlagigen Larmkartierung sowohl fir Schienenlarm entlang der Bahnstrecke als
auch fur StralRenverkehrslarm entlang der Bundesstralie gepriift.

Schienenverkehrslarm

Die Baumalnahmen im Bereich des Bahnhofs Winsdorf-Waldstadt zur Neugestaltung des Bahn-
hofs und des Ausbaus der Strecke auf 200 km/h sind bereits abgeschlossen. Zum Larmschutz
wurden ca. 900 m Larmschutzwande errichtet. Allerdings waren fur die ca. 250 m entfernt befindli-
chen Mischgebiete des Bebauungsplans ,Am Bahnhof* (Seniorenheim und Wohngebaude an der
Stralte Am Bahnhof) keine Larmschutzwéande erforderlich. Es wird somit davon ausgegangen, dass
fur die geplante Wohnnutzung im Mischgebiet bei in etwa der gleichen Entfernung zur Bahnstrecke
auch keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
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Legende
ab 55 dB(A) bis 59 dB{A)
ab B0 dB(A) bis 64 dB{A)

B b 65 dB(A) bis 69 dB(A)

B b 70 dB(A) bis T4 dB(A)

B s:75408A)

Abbildung Larmindex Tag-Abend-Nacht (LDEN); Quelle: Geoportal EBA - Larmkartierung fiir die Bahnstrecke
Berlin - Dresden — Abfrage 28.08.2026
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ab 45 dB(A) bis 49 dB(A)
ab 50 dB(A) bis 54 dBE(A)
ab 55 dB(A) is 59 dBE(A)
ab 60 dB(A) bis 64 dBE(A)
B =b 65 dB(A) bis 69 dB(A)

| BECROEELY

Abbildung Ladrmindex Nacht (LNight); Quelle: Geoportal Eisenbahnbundesamt (EBA) - Ldrmkartierung fiir die
Bahnstrecke Berlin - Dresden — Abfrage 28.08.2026

Aus den Abbildungen zur Larmkartierung ist ersichtlich, dass sowohl tags als auch nachts die Ori-
entierungswerte fir das denkmalgeschitzte Gebaude und die angrenzende Freiflache eingehalten
werden kdénnen. Tags sind die Werte fir das Gebaude unter 55 dB(A) und die angrenzende Frei-
flache liegt bei 55 bis 59 dB(A), so dass der Orientierungswert von 60 dB(A) am Tage eingehalten
ist.

Nachts liegt der Wert fir die zur Bahn ausgerichteten Gebaudeseite bei 49 bis 50 dB(A) und ware
somit ebenfalls eingehalten. Aus diesem Grund sind keine gesonderten LarmschutzmalRnahmen
vor dem Schienenverkehrslarm zu erwarten.

Da nicht erkennbar ist, ob die Larmkartierung auch die Prognosewerte (Zunahme des Schienen-
verkehrs) abbildet, wird im Bebauungsplan bestimmt, dass im Rahmen der Baugenehmigung der
Nachweis der Einhaltung Innenraumpegel fiir schutzbedirftige Aufenthaltsraume gewahrleistet
werden soll.
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StraBenverkehrslarm - Bundesstrale B 96

Fir den Schutz vor StralRenverkehrslarm wurden im Ursprungsbebauungsplan sowie in der 1. und
2. Anderung des Bebauungsplans 44/03-a "Am Bahnhof" bereits Festsetzungen getroffen. Aller-
dings umfassen die Festsetzungen nicht den Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplans. Des-
halb wurde auch die Larmbelastung ausgehend vom StraRenverkehrslarm fiir den Standort gepruft.

Legende

ab 55 dB(A) bis 59 dB(A)

ab B0 dB(A) bis 64 dB(A)
B sb 65 dB(A) bis 69 dB(A)
B =b 70 dB(A) bis 74 dB(A)

| BECREEE]

Abbildung Lérmindex Tag-Abend-Nacht (LDEN); Quelle: Umweltbundesamt Kartendienst - Ldrmkartierung
nach Umgebungsldrmrichtlinie an Hauptverkehrsstralen— Abfrage 28.08.2026
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Legende
[0 ab 45 dB(A) bis 40 dB(A)

.~ ab 50 dB(A) bis 54 dB{A)

ab 55 dB(A) bis 53 dB(A)
~ ab 60 dB(A) bis 64 dB(A)
B =b 65 dB(A) bis 69 dB(A)
B = rodeia)

Abbildung Lérmindex Nacht (LNight); Quelle: Umweltbundesamt Kartendienst - Larmkartierung nach Um-
gebungslédrmrichtlinie an Hauptverkehrsstrallen— Abfrage 28.08.2026

Auch hier kann festgestellt werden, dass die Orientierungswerte tags und nachts fiir Mischgebiete
eingehalten werden kénnen. Allerdings ist davon auszugehen, dass sich die Larmkartierung auf
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die derzeitigen Verkehrszahlen von ca. 8.600 Kfz/Tag beziehen. In der nachfolgenden Abbildung
sind die Verkehrszahlen an der Zahlstelle Zossen flr 2024 dargestellt.
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, Zahlstelle auf einer Autobahn , Zahlstelle auf einer Bundesstrasse

Die bisher hochste Verkehrszahlung aus dem Jahr 2018 hat 8.721 Kfz/Tag ergeben. In den letzten
5 Jahren lagen die Verkehrszahlen zwischen 8.224 (Coronazeit) und 8.621 Kfz/Tag.

Die Verkehrsprognose des Bundes fur 2040 (Straflenverkehrsprognose 2024 — Prognosefall 1 —
Basisprognose 2024) sagt eine deutliche Erhéhung der Verkehrszahlen auf 11.000 Kfz/Tag? vo-
raus. Deshalb ist davon auszugehen, dass sich die Larmwerte fiir den Anderungsbereich erhéhen
werden. Eine Verdopplung der Verkehrszahlen (von 8.500 auf 17.000 Kfz/Tag) wiirde eine Pegel-
zunahme von 3 dB(A) nach sich ziehen. Selbst damit waren die Nachtpegel am Speicher der Brot-
fabrik eingehalten. Die vorausgesagte Zunahme der Verkehrszahlen ist aber deutlich geringer und
damit auch die Pegelzunahme.

Da entlang der Bundesstralde im Larmaktionsplan der Stadt Zossen zwar Vorschlage enthalten
sind, die sich auch Larm mindernd auswirken kdnnten, diese aber vom Stralenbaulasttrager der
Bundesstrae und nicht von der Stadt Zossen umzusetzen sind, werden in die 4. Anderung vor-
sorglich Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaRhahmen aufgenommen.

Da noch nicht feststeht, wo schitzenswerte Aufenthaltsrdume im denkmalgeschitzten Gebaude
entstehen kénnen und welche passiven baulichen SchallschutzmalRnahmen im Hinblick auf den
Denkmalschutzstatus verwirklicht werden kdnnen, kann eine abschlielende Priifung sowie der
Nachweis des Schutzes vor Larm erst auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Die bisherige Textfestsetzung Nr. 1 zum Verkehrslarm gemaR der 2. Anderung des Bebauungs-
plans 44/03-a "Am Bahnhof" i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.04.2016 trifft fir den Anderungs-
bereich der 4. Anderung nicht zu, so dass diese redaktionell iberarbeitet wird. Nunmehr lautet die
Festsetzung Nr. 1 fir die 4. Anderung des Bebauungsplanes 44/03-a "Am Bahnhof" wie folgt:

2 https://www.bmv.de/SharedDocs/DE/Artikel/G/verkehrsprognose-2040.htm ; Abfrage 28.08.26
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Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von bau-
lichen Anlagen die AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der Geb&ude im Ande-
rungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldédmm-Maf
(R' wges) aufweisen, das gemal3 DIN 4109-1 zu ermitteln ist.

Die Ermittlung des mal3geblichen AulBenldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend DIN 4109-2.
Dabei sind die Iiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von
schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit ndchtlichen Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu be-
riicksichtigen. Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren
zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2 geforderten
Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die zugrunde geleg-
ten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

5.2.1.1 Textliche Festsetzung Nr. 1 (geédndert)

Die textliche Festsetzung Nr. 1 wird hinsichtlich des Anderungsbereiches der 4. Anderung wie folgt
angepasst:

miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsédnderung von baulichen Anlagen die Au-
Benbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsridume der Gebdude im Anderungsbereich der 4.
Anderung des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldimm-MaB (R’ w.ges) auf-
weisen, das gemal DIN 4109-1 zu ermitteln ist.

Die Ermittlung des maBgeblichen AuBlenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend DIN
4109-2.

Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdume durch den Ein-
satz von schallgeddmmten Lliiftern in allen Bereichen mit ndchtlichen Beurteilungspegeln 2
50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu er-
bringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2 geforder-
ten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die zugrunde
gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Begrindung zu textlicher Festsetzung 1:

Die Gemeinde ist verpflichtet, im Rahmen der Bauleitplanung fir gesunde Lebensbedingungen zu
sorgen. Da die zulassigen Richtwerte nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® ggf. aufgrund
der prognostizierten Zunahme des Stralenverkehrs Uberschritten werden kénnten, kénnten zu-
satzliche SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden. Da aus stadtebaulichen Griinden keine
aktiven Schallschutzmaflinahmen durchgefihrt werden kénnen, werden passive Schallschutzmal-
nahmen bezogen auf schutzbedurftige Nutzungen festgelegt. Der Nachweis ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu fiihren, da erst mit der konkreten Gebaudeplanung die schutzbedirftigen
Raume festgelegt werden.

5.2.2 Gewerbelarm

Durch die Anderung in Mischgebiet und der Zulassigkeit von Wohnungen bedeutet gegeniiber der
bisherig zulassigen gewerblichen Nutzung einen hdheren Schutzanspruch. Demgegenuber 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 zuldssigen Emissionswerten und Zusatzkontingenten fiir
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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 fir das angrenzende Gewerbegebiet
GE 6, was bisher noch nicht baulich genutzt wird, bleiben die Werte unverandert bzw. kbnnen zum
Teil hoher liegen. Die Textfestsetzungen werden entsprechend angepasst.

5.2.2.1 Textliche Festsetzung Nr. 2 (geédndert)

Die Textfestsetzung Nr. 2 wird dahingehend angepasst, dass die Teilflache des Gewerbegebietes
GE 5 entfallt.

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche 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) (iberschreiten.

Teilfliche Lex tags LEK nachts
GE 1 49 dB (A) 40 dB (A)
GE 2 63 dB (A) 56 dB (A)
GE3 65 dB (A) 50 dB (A)
GE4 55 dB (A) 49 dB (A)
GES5 50dB(A) 38 dB(A)
GE®6 63-dB-(A) 55 dB (A) 45dB(A) 43 dB (A)
GE7 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 Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12 Abschnitt 5.

Der konkrete Nachweis zur Einhaltung der verbindlichen Immissionsschutzwerte nach TA
Lédrm 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

Begriindung zu textliche Festsetzung 2:

Durch diese Anpassung der Festsetzung werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesi-
chert und Konflikte zwischen der zukunftigen gewerblichen Nutzung und der vorhandenen Wohn-
nutzung bzw. der neuen Wohnnutzung in dem erweiterten Mischgebiet Ml 2 vermieden.

5.2.2.2 Textliche Festsetzung Nr. 3 (geédndert)

Die textliche Festsetzung Nr. 3 wird hinsichtlich der Richtungssektoren fiir mogliche Zusatzkontin-
gente angepasst, wobei die Bezeichnung der Richtungssektoren im Bebauungsplan R2 bis R9
gewahlt wurde statt A bis H in der gutachterlichen Stellungnahme.

2 98‘20 21 1 DNB(A’ 143‘4’
LAY 5 Z=09;VJ LA v
R3 31,1 63,8 0dB(A)— 0dB{A)
R4 63,8 98,5 1dB(A)— 1 dB(A)

3 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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R5 985 108.5 3dB (A} 3dB{(A)
R6 108,5 1267 2dB({A)  1dB{(A)
R7 126.7 2

1267 283,

Fiir 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 ein-
zelnen Teilflachen durch L{EK} + L{EK,zus} ersetzt werden

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 gemafl der Schalltechnischen Stellung-
nahme zur Aktualisierung der Kontingentierung fiir den B-Plan 44/03-a "Am Bahnhof" in Wiinsdorf
durch das Fachgutachterbiiro: AKUSTIKBURODAHMS GmbH vom 18.12.2025

** Die méglichen 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 Bebauungsplans ,,Am Bahnhof“ Riicksicht
genommen und diese nicht unnétig einschrdankt werden. Es soll die Méglichkeit erhalten werden, auch
fiir diese zukiinftigen Fldchen ein angemessenes Emissionskontingent zur Verfiigung stellen zu kén-
nen. Eine Beeintrdchtigung der bereits vorhandenen Nutzungen ist nicht zu befiirchten, da 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) 56781025,00 m im Koordinatenreferenzsystem ETRS89 / UTM Zone 33N (EPSG
25833).

Die Gradzahlen der Richtungssektoren steigen im Uhrzeigersinn an. Null Grad entspricht dem ge-
ografischen Norden.

Der konkrete Nachweis zur Einhaltung der verbindlichen Immissionsschutzwerte nach TA
Lédrm 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

Begrindung zu textlicher Festsetzung 3:

Im beigefluigten Gutachten wurden die Richtungssektoren fiir die moglichen Zusatzkontingente de-
taillierter als bisher erfasst. Es wurde die Untersuchung auf schiitzenswerte Bebauung 6stlich 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 Fldchenabgrenzungen im Zusammen-
hang mit den Festsetzungen zum Verkehrslarm zu vermeiden.
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Durch diese Festsetzung werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert und Konflikte
zwischen der zukunftigen gewerblichen Nutzung und der vorhandenen Wohnnutzung bzw. der
neuen Wohnnutzung in dem erweiterten Mischgebiet Ml 2 vermieden.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit erfolgt nach DIN 45691: 2006-12 Abschnitt 5.
Dabei ist zu bericksichtigen, dass gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) aa) BauGB zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte
Werte zum Schutz vor Gerdauschimmissionen nicht tiberschritten werden dirfen, wobei in begrin-
deten 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, zuldssig sind.

5.2.2.3 Textliche Festsetzung Nr. 8 (vollstandig neu hinzugefiigt)

Fir den nordwestlichen Teilbereich des Gebaudes erfolgt eine weitere und zusatzliche neue Fest-
setzung zum Schutz vor Anlagenlarm.

Zum Schutz vor Anlagenlirm 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 schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen nur als Festverglasung unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung
auszufiihren.

Es kénnen auch MaBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

(b) Es kbnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass die Richtwerte der TA
Ldrm entlang der Fassadenlinie eingehalten werden.

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

Begriindung zu textlicher Festsetzung 8:

Mit der Anderung des bisherigen Gewerbegebiets in ein Mischgebiet bzw. die Erweiterung des
Mischgebiets MI 2 sind in dem denkmalgeschiitzten Speichergebaude Wohnungen zu lassig. Da-
mit erhoht sich der Schutzanspruch gegenliber dem Gewerbelarm. Da derzeit noch keine abschlie-
Rende konkrete Planung/Grundrissgestaltung vorliegt, wird die Textfestsetzung notwendig, um die
Anforderungen der TA-Larm zu erflillen und gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern.

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

Die Festsetzung berticksichtigt die Ergebnisse der schalltechnischen Stellungnahme zur Aktuali-
sierung der Kontingentierung des Bebauungsplans. Danach kénnen bei vollstandiger Ausschop-
fung der Emissionskontingente im Nachtzeitraum an einzelnen Immissionspunkten im Bereich der
Nordost- und Siidwestfassade des Brotfabrik-Speichers theoretische Uberschreitungen der ge-
bietsbezogenen Orientierungswerte von 2 dB (Gebaudegiebel nordwest-Fassade) und bis zu 1 dB
auftreten. Die Beurteilungspegel nehmen mit zunehmendem Abstand von den Gebaudeecken ab.
Die ersten Fenster und damit potenzielle Immissionsorte befinden sich gemaf der schalltechni-
schen Untersuchung in einem Abstand von 6 m von den jeweiligen Gebaudeecken; an der Nord-
ostfassade werden die Orientierungswerte ab einem Abstand von mehr als 8 m und an der Sud-
westfassade ab einem Abstand von mehr als 12 m von der jeweiligen Gebaudeecke eingehalten.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurde die in der Planzeichnung mit den Punkten w bis z abge-
grenzte Fassadenlinie im nordwestlichen Teilbereich des Gebaudes festgelegt, um den Bereich
der potenziell betroffenen Fassade entsprechend zu bericksichtigen. Die textliche Festsetzung Nr.
8 stellt damit eine bauleitplanerische Umsetzung/Ableitung der schalltechnischen Untersuchung
dar. Im Bebauungsplan kénnen aufgrund des denkmalschutzstatus des Gebaudes und aufgrund
des allseitig auftretenden Anlagen- und Verkehrslarms, keine konkreten Bereiche / Standorte fiir
schutzbediirftige Raume festgesetzt werden. Die Mdglichkeit, im Baugenehmigungsverfahren bei
entsprechendem Nachweis der Einhaltung der mafigeblichen Anforderungen des Larmschutzes
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von den Festsetzungen abzuweichen, tragt der noch nicht abschlieBend feststehenden Grundriss-
gestaltung und der konkreten Nutzung der angrenzenden gewerblichen Flachen Rechnung.

Auch hier wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 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 Gerduschimmissionen 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 Gerduschemissionskontingente nicht Uberschritten werden durfen ...*

Der Nachweis ist im Rahmen der Baugenehmigung zu fiihren.

5.3 Textliche Festsetzung Nr. 4 (gestrichen)

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

Begrindung zu textlicher Festsetzung 4:

Die textliche Festsetzung Nr. 4 gewahrleistet fiir den Anderungsbereich der 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 44/03-a "Am Bahnhof" der Stadt Zossen, dass das Gebiet durchgrint, wird.
Durch die Pflanzung von StraRenbumen in der im Anderungsbereich der 2. Anderung neu herzu-
stellenden PlanstralRe soll die Einbindung des Plangebiets (Anderungsbereiches) in das Orts- und
Landschaftsbild gesichert werden. Die Festsetzung erfolgte fiir die 2. Anderung analog zum zugun-
deliegenden (Ursprungs-)Bebauungsplan.

Da die textliche Festsetzung sich nicht auf den Anderungsbereich der 4. Anderung bezieht bzw.
hiervon nicht bertihrt wird, wird diese textliche Festsetzung nicht Bestandteil der vorliegenden An-
derung

5.4 Textliche Festsetzung Nr. 5 (gedandert)

Die textliche Festsetzung Nr. 5 der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44/03-a "Am Bahnhof"
der Stadt Zossen mit dem Regelungsinhalt zu PV-Freiflachenanlagen wird geandert.

i Im Anderungsbereich des Bebauungsplans der 4. An-
derung sind Solar- und Photovoltaikfreianlagen als eigenstédndige bauliche Anlage unzuldssig.

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

Begriindung zu textlicher Festsetzung 5:

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44/03-a "Am Bahnhof" der Stadt Zossen wurde fest-
gesetzt, dass eigenstandige Solar- und Photovoltaikanlagen, die als nichtstérende gewerbliche An-
lagen in Misch- und Gewerbegebieten eigentlich als sonstige Gewerbebetriebe zulassig waren,
ausgeschlossen werden sollen, da diese nicht der stadtebaulichen Zielstellung entsprechen. Mit
den technischen Solar- und Photovoltaikanlagen kann das Ziel, den Bereich im Sinne eines zent-
ralen Bereichs (Ortszentrum) baulich und funktionell zu gestalten, nicht erreicht werden. Fiir Solar-
anlagen stehen im Gemeindegebiet genligend andere Flachen zur Verfligung. Unabhangig davon
konnten Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachern der gewerblichen Gebaude oder als un-
tergeordnete Nebenanlagen errichtet werden, so dass das stadtebauliche Ziel, der baulichen Ge-
staltung mit der Sonnenenergienutzung verbunden werden kann.
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Fir den Anderungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans soll dieser Festsetzungsinhalt
beibehalten werden. Die Formulierung wurde entsprechend der 4. Anderung angepasst.

5.5 Textliche Festsetzung Nr. 6 (gestrichen)

Die textliche Festsetzung Nr. 6 der 2. AnderungTextfestsetzung Nr. 6 wird nicht Bestandteil der 4.
Anderung und deshalb gestrichen.

Begrundung zu textlicher Festsetzung 6:

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44/03-a "Am Bahnhof" der Stadt Zossen des miissen
die Festsetzungen der 2. Anderung weiterhin ihre Giiltigkeit beibehalten, da sich Anderungen bzw.
Anpassungen und Erganzungen auf dessen Festsetzungen beziehen. Fir die Klarstellung, welche
Festsetzungen fiir die 4. Anderung beibehalten oder gedndert werden, wurde einleitend zum Teil
B — Textliche Festsetzungen des Bebauungsplans, eine entsprechende Anmerkung aufgenom-
men.

5.6 Textliche Festsetzung Nr. 7 (volistdndig neu hinzugefiigt)

Neu wurde eine textliche Festsetzung Nr. 7 zur Uberschreitung der Baulinie aufgenommen.

TF7

Fiir die baulichen Anlagen im Anderungsbereich des MI 2 kann ein Vortreten von unterge-
ordneten Gebdudeteilen, 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 zu textlicher Festsetzung 7:

Neben dem mehrgeschossigen Speichergebaude sind Rampen vorhanden, die beim Umbau auch
weiterhin genutzt werden sollen. Zum einen um den Zugang zum erhdhten 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 Au3enwohnbereich zu ermdglichen. Ob
diese Gestaltung den Anforderungen an den Denkmalschutz entspricht, istim Baugenehmigungs-
verfahren zu klaren. Eine Pflicht zur Errichtung von Balkonen besteht nicht.

Gesonderte Larmschutzmalinahmen fir AuRenwohnbereiche wird nicht fur erforderlich erachtet,
da die Orientierungswerte tags im Mischgebiet entlang der Gebaudelangsseiten nicht Giberschritten
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
AuRenwohnbereiche aufgrund des Denkmalschutzes nicht zulassig sein werden. Der Nachweis ist
im Rahmen der Baugenehmigung zu fiihren.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen

5.7.1 Denkmalschutz

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

Der Hinweis zur Kampfmittelbelastung wird entsprechend den Ausfiihrungen des Zentraldienstes
der Polizei Brandenburg — Kampfmittelbeseitigungsdienst in ihrer Stellungnahme abgegeben i. R.
d. formellen Beteiligung am Planentwurf Uberarbeitet sowie erganzt.

1. Das Plangebiet (Anderungsbereich des Bebauungsplans der 4. Anderung) befindet sich in
einem durch Kampfmittel belasteten Gebiet. Fiir die Ausflihrung von Erdarbeiten bei kon-
kreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreiheitsbescheinigung / Kampi-

m/tte/fre/he/tsbesche/nlgung erforderllch Aﬁ#age—ZHPUberF&femg-emeernkFeten—MHmﬂ—

nahme—zu—ste#en— Uber dle Notwendlgkelt entscheldet dle fur das Baugenehmlgungsver-
fahren zusténdige Behérde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Die Hinweise 2 bis 3 bleiben unverandert erhalten.

2. Die Anderungsgebiet befindet sich in einem militérischen Altlastenverdachtsgebiet. Vor der Um-
nutzung/Nachnutzung von Gebéduden und Fldchen sowie vor dem Riickbau von Gebéduden und
technischen Einrichtungen ist die Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde erneut zu
beteiligen. Geméanl § 4 Abs. 3 BBodSchG besteht die Pflicht zur Sanierung, um Gefahren, erhebli-
che Nachteile oder Belastigungen 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 MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintréchtigungen geschiitzter Arten im unmittelbaren Vor-
feld bzw. wéhrend der Sanierung
- Okologische Baubegleitung: Kontrolle des Geb&udes vor und wéhrend der Sanierung auf
Fledermausbesatz und aktuelles Brutgeschehen
- Detalillierte Untersuchung und fachliche Begleitung bei der Entfernung von Quartierstruk-
turen wie Wandverkleidungen, Putzabplatzungen und Fensterblechen sowie die Untersu-
chung von Dehnungsfugen, Zwischendachbereichen und anderen potentiellen Quar-
tierstrukturen auf Besatz
- Verschluss von nutzbaren Quartierstrukturen bei Nichtbesatz bzw. Verhinderung einer
Wiedernutzung
- Entfernung von Gehdlzen aullerhalb der Brutzeit - erforderliche Fall-, Rodungs- und
SchnittmalBnahmen an Gehoblzen sind ausschlielich im Zeitraum vom 1. Oktober bis ein-
schliellich 28. Februar durchzufiihren. Die gesetzlichen Vorgaben des § 39 Abs. 5 Satz
1 Nr. 2 BNatSchG sind zu beachten.

4.2_MaRBnahmen zum Ausgleich und Ersatz des Verlustes von geschiitzten Fortpflanzungs- und
Ruhestétten

Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Hausrotschwanz und mehreren Fledermaus-
arten kann durch die Anbringung von Nistkdsten (Hausrotschwanz) bzw. Schaffung von Er-
satzquartierstrukturen (Flederméuse) erfolgen. Die Anbringung von Nist- und Quartierkédsten ist auf
Grund des Denkmalschutzes mit den zusténdigen Behérden (Denkmalschutz- und Naturschutzbe-
hérde) abzustimmen. Folgende MalBnahmen sind voraussichtlich notwendig:

- Nischenbriiterniststétten (ein Revier Hausrotschwanz):
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Anbringung von drei Nischenbriiterkdsten an der Aul3enfassade des Geb&udes Speicher Brot-
fabrik Wiinsdorf - nach erneuter faunistischer Untersuchung vor Baubeginn zu konkretisieren
- Fledermausquartiere (Spaltenquartiere):
Anbringung von 34 Spaltenquartierkasten fiir kleine Fledermausarten (Zwerg-/ Miickenfleder-
maus) an der Aul8enfassade des Gebédudes im Verhéltnis 1:2 bzw. 1:5 je vorgefundene Struk-
tur (Berechnung siehe Tabelle 1 im Gutachten- Anlage zur Begriindung). Der Kompensations-
bedarf kann sich aufgrund der Ergebnisse der noch nétigen Detailuntersuchungen vor Beginn
der Sanierung bzw. der Baubegleitung erhéhen. Die Verteilung der Késten sollte nach Még-
lichkeit in verschiedene Himmelsrichtungen erfolgen und ist mit der Naturschutz- und Denk-
malschutzbehérde abzustimmen.
Empfehlenswerte Fledermausquartierkésten:
o Hersteller Strobel: Fledermaus-GroBraumeinbaustein (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 Flederméuse wie Breitflligelfledermaus, Mausohr, Lang-
ohr-Flederméuse; nach Mbglichkeit den Dachbodenbereich am éstlichen Giebel.

4.3 Vertiefenden Untersuchungen und Konkretisierung der MaBnahmen 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 fur Fledermause durchgefiihrt. Das
erganzte Gutachten wird als Anlage der Begriindungbeigefiigt. Es wurde die Umgebung des Spei-
chergebaudes und das Gebaude selbst vom Keller bis zum Dachboden begutachtet.

Das Umfeld des Speichergebaudes stellt kein Potential fiir Zauneidechsen dar. Im Gutachten wird
ausgefuhrt: ,Auf Grund der Versiegelung, des dichten Robinienaufwuchses und der Beschattung
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angrenzender Flachen ndrdlich des hohen Speichergebaudes besteht hier kein Potential fur 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 Gebaudes als Brutplatz. Die Ringeltaube nutzt das Gebaude ebenfalls
zur Nistplatzanlage. Entgegen dem Hausrotschwanz ist sie jedoch nicht auf das Geb&ude 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-
terlingsfligel im Keller deuten auf eine Nutzung als Fraplatz durch Langohrfledermause (Plecotus
spec.) hin. Mehrere Deckenlécher in den Speicherraumen werden offensichtlich als Sommerquar-
tiere genutzt. Mdgliche Arten sind hier Langohren sowie Pipistrellus-Arten. Grofliere Kotansamm-
lungen deuten aufterdem 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 regelmaRig genutzte Einzelquartiere durch eine grol3e
Fledermausart (Breitfliigelfledermaus oder Mausohr). Das sogenannte Zwischendach konnte nicht
naher untersucht werden, kann aber ebenfalls potentiell als Sommer- oder Wochenstubenquartier
dienen.

6.2 Auswirkungen und Empfehlungen

Folgende Ausflihrungen der Gutachter insbesondere die Empfehlungen miissen im Rahmen der
Genehmigungsplanung eines konkreten Vorhabens konkretisiert und bertcksichtigt 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 Umnutzung
des Speichergebaudes 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

Fir 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 Auflenfassade
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 gréf3eres Quartier (z. B. Wo-
chenstubengesellschaft der Breitflligelfledermaus) beherbergen, kann beispielsweise Uber eine
mehrmalige Detektorbegehung zur Aktivitatszeit der Fledermause untersucht werden. Die Nutzung
der Wandverkleidungen als Wochenstubenquartier kann ebenfalls Giber Detektorbegehungen er-
mittelt 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 geschiitz-
ten Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln und Fledermausen. Es sind daher MalRnahmen
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geschitzter Arten wahrend einer Sanierung und die Kom-
pensation der wegfallenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorzusehen.
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MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen geschitzter Arten im unmittelbaren
Vorfeld bzw. wahrend der Sanierung
- Okologische Baubegleitung: Kontrolle des Geb&audes vor und wéhrend 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 Untersu-
chung von Dehnungsfugen, Zwischendachbereichen und anderen potentiellen Quar-
tierstrukturen auf Besatz
- Verschluss von nutzbaren Quartierstrukturen bei Nichtbesatz bzw. Verhinderung einer
Wiedernutzung
- Entfernung von Gehdlzen aulRerhalb der Brutzeit (nur im Zeitraum Oktober bis Februar
zulassig)

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

Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Hausrotschwanz und mehreren Fledermaus-
arten 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 Behdrden (Denkmalschutz- und Naturschutzbe-
hdérde) abzustimmen. Folgende Mallinahmen sind voraussichtlich notwendig:

- Nischenbruterniststatten (ein Revier Hausrotschwanz):
Anbringung von drei Nischenbriterkasten an der AuRenfassade des Gebaudes Speicher Brot-
fabrik Winsdorf — nach erneuter faunistischer Untersuchung vor Baubeginn zu konkretisieren

- Fledermausquartiere (Spaltenquartiere):
Anbringung von 34 Spaltenquartierkasten fir kleine Fledermausarten (Zwerg- / Miickenfleder-
maus) an der AuRenfassade des Gebaudes im Verhaltnis 1:2 bzw. 1:5 je vorgefundene Struk-
tur (Berechnung siehe Tabelle 1 im Gutachten — Anlage zur Begriindung). Der Kompensati-
onsbedarf kann sich aufgrund der Ergebnisse der noch nétigen Detailuntersuchungen vor Be-
ginn der Sanierung bzw. der Baubegleitung erhéhen. Die Verteilung der Kasten sollte nach
Méglichkeit in verschiedene Himmelsrichtungen erfolgen.

Empfehlenswerte Fledermausquartierkasten:

o Hersteller Strobel: Fledermaus-GroRraumeinbaustein (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.

Da derzeit noch nicht absehbar ist, wann die Sanierung des Speichergebaudes erfolgen soll, sind

die vertiefenden Untersuchungen und Konkretisierung der MalRnahmen nicht im Rahmen des Be-
bauungsplans, sondern im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung sinnvoll durchzufihren.

7  Flachenverteilung der 4. Anderung

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

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

Der Beschluss den Bebauungsplan zu andern, wurde am 21.07.2025 (Beschluss-Nr. 056/25) von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen gefasst. Aufgrund der geringen Gréf3e und
Art der Anderung des Geltungsbereichs der 4. Anderung wird die Anderung des Bebauungsplans
nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) durchgefiihrt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fur die Stadt Zossen vom 28.07.2025 (22. Jahrgang,
Nr. 13) offentlich bekanntgemacht.

8.2 Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat ebenfalls in ihrer Sitzung am 21.07.2025
mit dem Beschluss Nr. 056/25 die Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB am
Planentwurf beschlossen.

Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB am Planentwurf in der Fassung
vom 26.05.2026 bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil
B) sowie die Begrindung und dessen Anlagen wurde vom 16.06.2026 bis einschlieBlich
17.07.2026 durchgefihrt.

Im Amtsblatt fir die Stadt Zossen vom 08.06.2026 (23. Jahrgang — Nr. 10) wurde die Offentliche
Auslegung / formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB bekannt gemacht.

Die Unterlagen, die Gegenstand der 6ffentlichen Auslegung waren, konnten wahrend der Ausle-
gungsfrist auf der Homepage der Stadt Zossen unter https://www.zossen.de/buerger/aktuelle-pla-
nungen/bebauungsplan-4403-a-am-bahnhof-4-aenderung-entwurf eingesehen werden. Gleichzei-
tig wurde auf das Landesportal https://www.uvp-verbund.de/bb als Informationsquelle verwiesen.

Zusétzlich konnten die Unterlagen im wahrend der Offnungszeiten im Rathaus der Stadt Zossen,
Marktplatz 20, 15806 Zossen, Konferenzraum eingesehen werden.

Wahrend dieser Auslegungsfrist konnte jedermann Auskunft Gber die Inhalte der Planung erhalten
sowie Anregungen, Bedenken und Hinweise zum Planentwurf schriftlich oder wahrend der Off-
nunszeiten im Rathaus vorbringen.

Es wurde daraufhingewiesen, dass die 4. Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB durchgefihrt wird.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Die formelle Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB sowie die Abstimmung mit den betroffenen Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB
am Planentwurf in der Fassung vom 26.05.2026 wurde vom 16.06.26 bis einschlieRlich 17.07.26
(Anschreiben vom 16.06.2026) durchgefiihrt.

8.3 Abwiagungsbeschluss liber die vorgebrachten Anregungen und Hinweise zum
Planentwurf sowie Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zossen hat in ihrer Sitzung am xx.xx.20xx den ge-
samtheitlichen Abwagungsbeschluss zur formellen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden beschlossen.

Die eingegangenen Stellungnahmen aus den formellen Beteiligungen der Beh6rden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, der Nachbargemeinden und der Offentlichkeit wurden gepriift, voll-
standig tabellarisch erfasst und der Umgang mit den Stellungnahmen (Abwagung) einschlie3lich
Begriindung bei Nichtbertcksichtigung ausgefihrt. Anlagen (Karten und andere Dokumente), die
einzelnen Stellungnahmen beigefugt waren, wurden jeweils benannt.

Das Ergebnis der Abwagung wird gemafl § 3 Abs. 2 Satz 4, 2. Halbsatz BauGB den Einsendern
mitgeteilt.
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat in ihrer Sitzung am xx.xx.20xx den Be-
bauungsplan 44/03-a ,Am Bahnhof‘ gemal § 10 Abs. 1 BauGB Satzung beschlossen. Die Plan-
begriindung sowie die Anlagen wurden gebilligt.

9 MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1 MaBnahmen der Bodenordnung und Grundstiickserwerb bezogen auf die
Anderungen

Es sind keine Malinahmen auf der Ebene des Bebauungsplanes erforderlich.

10 Wesentliche Auswirkungen der 4. Anderung

10.1  Verkehrliche Auswirkungen

Auf den Uberdrtlichen Verkehr werden keine wesentlichen Auswirkungen erwartet. Die riickwartige
ErschlieRung (iber die vorhandene Zufahrt der Brotfabrik ist gesichert. Das durch die 4. Anderung
betroffene Flurstiick 1633 reicht bis an die Straf3e An der Brotfabrik in ausreichender Breite heran,
sodass die Erschlieung gesichert ist.

10.2 Auswirkung auf Natur und Landschaft

Es werden unter Bericksichtigung 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 ,Heranrlicken® der schutzwiirdigen Wohnnutzung (Erweiterung des Mischgebietes M| 2
an die gewerblichen Nutzungen wurden die festgesetzten Emissionskontingente sowie Zusatzkon-
tingente und Sektoren, nach MalRgabe 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 fihrt, so dass tagsiber die Orientierungswerte an allen Immissionsorten ein-
gehalten werden. In der Nachtzeit ergeben sich keine wesentlichen Anderungen an den mafgeb-
lichen beiden Immissionsorten, so dass diese noch die Uberschreitungen aufweisen. Diese gean-
derten Festsetzungen zum Schutz vor Larm gewahrleisten, unter Beachtung des immissions-
schutzrechtlichen Bestandsschutz fiir 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 flir 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. Fir die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird im Rahmen
dieses Anderungsverfahrens davon ausgegangen, dass aufgrund des Denkmalschutzes des Ge-
b&udes keine baulichen Anderungen an der Lage des Treppenhauses vorgenommen werden kon-
nen. Wie in der schalltechnischen Stellungnahme dargelegt, wird sich die zukiinftige Lage der
schitzenswerten Raume nicht auf die ,belastete” Nordwest-Fassade erstrecken.

Fir die langen Nordost- und Stdwest-Fassaden wurde die Einhaltung ab etwa der Mitte der Fas-
sade nachgewiesen, so dass der Bereich zur GE4-Flache noch naher 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
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Entfernt. Da aus Denkmalschutzgriinden keine zusatzlichen Festeréffnungen geschaffen werden
darfen, 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 Stidwestfassade 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 fiir 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 Grundrisslésungen 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 novel-
lierte § 9 Ab. 1 Nr. 23 a) aa) BauGB, demgemaf Abweichungen von den Vorgaben der TA Larm
zulassig sind.

Die Anlage von Auflienwohnbereichen z. B. Balkonen und Terrassen soll durch die neue zusatzli-
che textliche Festsetzung gegeniliber der festgesetzten Baulinie ausnahmsweise planungsrechtlich
ermoglicht werden. Allerdings ist die tatsachliche bauliche Ausfiihrung 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 Uberschritten werden, so dass keine gesonderten Schutzmaflinahmen fir Auflenwohnberei-
che notwendig werden.

10.5 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)

Durch die 4. Anderung werden keine wesentlichen Auswirkungen auf die bestehende technische
Infrastruktur erwartet.

Im Rahmen der formellen Beteiligung am Planentwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans 44/03-
a "Am Bahnhof" hat die Deutsche Telekom Technik GmbH mitgeteilt, dass sich im Anderungsbe-
reich keine Telkommunikationslinien befinden. Es wurde allerdings daraufhingewiesen, dass z. b.
entlang der StraBenverkehrsflachen im Umfeld des Anderungsbereiches (z. B. StraRe An der Brot-
fabrik) Trassen bzw. Versorgungskabel der Telekom verlaufen.

Im Hinblick auf die Ausstattung der im Plangebiet / Anderungsbereich vorgesehenen Gebaude und
Stellplatze mit Leitungs- und Ladeinfrastruktur fur die Elektromobilitat ist das Gebaude-Elektromo-
bilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) in der jeweils geltenden Fassung zu beachten. Das GEIG ent-
halt Anforderungen an die Errichtung und Ausstattung von Wohn- und Nichtwohngebduden mit
vorbereitender Leitungsinfrastruktur und Ladeinfrastruktur fir die Elektromobilitat. Die konkreten
Anforderungen richten sich insbesondere nach der Gebaudenutzung, der Anzahl der Stellplatze
sowie der Art des Bauvorhabens.

Die sich hieraus ergebenden Anforderungen werden im Rahmen der weiteren Gebaude- und Ge-
nehmigungsplanung berucksichtigt Eine gesonderte Festsetzung zur Herstellung von Lade- oder
Leitungsinfrastruktur in der 4. Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich; die bauord-
nungs- und gebaudebezogenen Anforderungen des GEIG bleiben hiervon unberthrt.

Fir das Plangebiet ist entsprechend den Anforderungen des 6rtlichen Brandschutzes eine Lésch-
wasserversorgung im Rahmen des Grundschutzes von 96 m3/h Uber einen Zeitraum von mindes-
tens zwei Stunden sicherzustellen. Die erforderliche Loschwassermenge ist dabei entsprechend
den Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 405 innerhalb eines Umkreises von 300m um das je-
weilige Brandobjekt bereitzustellen.

Im Rahmen der formellen Beteiligung am Planentwurf hat das Amt fiir Ordnung und Wirtschaft —
Brandschutz ihnre Anmerkungen und Hinweise abgegeben. Es wurde daraufhingewiesen, dass sich
nach gegenwartigem Stand innerhalb dieses Bereichs ein Loschwasserbrunnen am Seniorenheim
Rosengarten befindet, liber den eine Léschwassermenge von 48 m3/h bereitgestellt werden kann.
Damit ist die erforderliche Loschwasserversorgung fir das Plangebiet derzeit nicht vollstandig
nachgewiesen. Zur Sicherstellung des erforderlichen Grundschutzes ist daher eine zusatzliche
Loschwasserentnahmestelle erforderlich. Seitens des zustandigen Brandschutzes wird hierzu die
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Errichtung eines weiteren Léschwasserbrunnens innerhalb eines Umkreises von 300 m um das
jeweilige Brandobjekt empfohlen.

Die konkrete Ausgestaltung und der Standort einer zusatzlichen Loéschwasserentnahmestelle sind
im Rahmen der weiteren ErschlieBungs- und Genehmigungsplanung mit den zustandigen Stellen
abzustimmen. Die Anforderungen des DVGW-Arbeitsblattes W 405 sind hierbei zu berticksichti-
gen.

11 Rechtsgrundlage

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr.
226) geandert worden ist

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) 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 liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne 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) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-

vember 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Juni 2026
(GVBI.1/26, [Nr. 20], S.22)
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12 Anlagen

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

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

Stadt Zossen, OT Wiinsdorf Bebauungsplan 44/03-a ,Am Bahnhof “ - 4. Anderung
Auswertung der Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange, der
Abstimmung mit den Nachbargemeinden und der Beteiligung der Offentlichkeit zum Plan-
entwurf (Stand: 26.05.2026) gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB sowie § 2
Abs. 2 BauGB, Stand: 05.10.2026
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Anlage zur Begriindung

NIKBURODAHMS GmbH

Beratende Ingenieure

BURO GmbH | Grofibeerenstrafie 231 / 1 | 14480 Potsdam -~ n " -
Grofibeerenstrafie 231 / 1

14480 Potsdam

info@akustikbuero.de

www.akustikbuero.de

Amtsgericht Potsdam

M.5c. Andreas .:|w:!|gj

24-241 EWZ Waldstadt Wiinsdorf 18.12.2025

Betreff:

der Bebauungsplans 44/03-a ,Am Bahnhof* der Stadt Zossen, Ortsteil Wins-
dorf soll geandert werden. Fir die im Plangebiet befindliche ehemalige Brot-
fabrik und den Speicher der Brotfabrik ist eine Mischnutzung (Gewerbe und
Wohnen) geplant. Dafur soll eine Gewerbeflache zu einer Mischgebietsflache
umgeandert werden (siehe Lageplan in Anhang 1).

Fir den rechtsgultigen B-Plan wurde eine ,Gerauschkontingentierung” nach
DIN 45691 vom KSZ Ingenieurbliro GmbH mit Projekt-Nr. 09-033 vom
12.03.2010 durchgefuhrt und Emissionskontingente im B-Plan festgesetzt. Die
Kontingentierung muss fur das neue Vorhaben gepruft und ggf. aktualisiert
werden, was Gegenstand dieser Stellungnahme ist.

Fur die Prafung der Kontingentierung wurden die kontingentierten Flachen an
die Festsetzungen der Baugrenzen der 2. Anderung des untersuchten B-Plans
vom 21.08.2015 angepasst. Es ergeben sich somit leichte Differenzen, da bei-
spielhaft die Flachen GE6 und GE7 anders unterteilt sind als im urspringli-
chen Gutachten.

Commerzbank AG| IBAN DE34 1604 0000 0118 8960 00 | BIC COBADEFFXXX |

Seite 1 von 16



AKUSTIKBURODAHMS GmbH EWZ Waldstadt Wansdort

Beratende Ingenieure Stellungnahme B-Plan ,Am Bahnhof* Wiinsdorf 24-224-01

Fur die Umnutzung des Brotfabrik-Speichers fallt die Flache GE5 weg und wird in die Flache
MI2 eingegliedert. Die Flache GEG soll ebenfalls Teil des Nutzungskonzeptes um die Brot-
fabrik werden und wird entweder als eingeschrankte Gewerbeflache mit niedrigeren Emis-
sionskontingenten oder ebenfalls als MI-Flache deklariert.

Die bisherigen Immissionsorte wurden in die Betrachtung tbernommen. In der Mischflache
MI1 des Plangebietes ist der Immissionsort |01 nicht mafigeblich, da er bei gleicher Schutz-
wurdigkeit deutlich weiter entfernt ist als die Ubrigen gewahlten Immissionsorte und wird
daher entfernt. Die Immissionsorte 101-1 und 1-2 wurden bisher mit Orientierungswerten
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur Allgemeine Wohngebiete (WA) trotz eines
vorliegenden MI-Gebietes berechnet. Dies wurde wahrscheinlich aufgrund der damals noch
in Planung befindlichen Kita in dem Bereich so festgelegt. Nun wurde die Schutzwirdigkeit
auf ein Mischgebiet angepasst und die mittlerweile gebaute Kita wurde als neuer Immissi-
onsort |019 hinzugeflgt.

Generell sind neue Immissionsorte erganzt worden (1017 bis 1020), wie im Lageplan in
Anhang 1 zu sehen ist. Die Immissionsorte 1017 und 1018 liegen im WA-Gebiet auf der
westlichen Seite der Bahnstrecke, das bisher unberiicksichtigt geblieben ist und wo mittler-
weile Wohnhauser nah an dem Schienenweg entstanden sind. Immissionsort 1019 ist die
bereits beschriebene Kita und 1020-1 bis 20-3 liegen in der Mitte von drei Fassaden des
Brotfabrik-Speichers, der Wohnnutzungen enthalten soll.

Mit diesen neuen Randbedingungen und den sonstigen bisherigen Annahmen wurde die
Gerauschkontingentierung neu berechnet und auf Einhaltung der Orientierungswerte Uber-
pruft. Danach wurde eine Neuberechnung der Sektoren und Zusatzkontingente durchge-
fuhrt und schliel3lich eine nahere Betrachtung der Fassaden des Brotfabrik-Speichers.

Ergebnisse ohne GE5:

Die Ergebnisse der Gerauschkontingentierung ohne GE5 bei Beibehaltung der restlichen
Parameter sind in Anhang 2 zusammengefasst. Bei vollstandiger Ausschdpfung der bishe-
rigen Emissionskontingente waren die Orientierungswerte tagsuber an allen Immissionsor-
ten auRer am 1017 An den Garten 18 eingehalten. Dieser weildt aufgerundet ein lediglich
um 1 dB zu hohes Immissionskontingent auf. In der Nachtzeit waren die Orientierungswerte
an zwei Immissionsorten nicht eingehalten. Am 1018 Friedenstral’e 29h mit aufgerundet 1
dB Uberschreitung und im neuen MI-Gebiet an der nordwestlichen Fassade des Brotfabrik-
Speichers (1020-1) mit ca. 2 dB Uberschreitung.

Des Weiteren kann festgestellt werden, dass die Flache GE1 durch die bisherige Betrach-
tung der Immissionsorte 101-1 und 101-2 als Allgemeines Wohngebiet stark beschrankt ist
und hier zumindest in der Tagzeit noch etwas Potenzial vorhanden ist bei Bedarf.

Als Erganzung zu den Emissionskontingenten wurden im B-Plan Richtungssektoren defi-
niert fur die Zusatzkontingente festgelegt sind. Bei den Zusatzkontingenten ergeben sich
teils negative Zahlen (siehe Ende von Anhang 2), weil das Berechnungsprogramm versucht
die angesprochenen Uberschreitungen durch die Zusatzkontingente auszugleichen. Dies
wird im nachsten Ergebnisteil noch genauer untersucht.
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Ergebnisse ohne GE5 und Anpassung GE6:

Fur die weitere Berechnung wurden die Emissionskontingente von GE6 auf 55 dB(A) tags
und 43 dB(A) nachts reduziert, was zu einer geringen Absenkung der Immissionskontin-
gente flhrt, so dass tagsuber die Orientierungswerte an allen Immissionsorten eingehalten
werden. In der Nachtzeit ergeben sich keine wesentlichen Anderungen an den mafRgebli-
chen beiden Immissionsorten, so dass diese noch die Uberschreitungen aufweisen. Die
Ergebnisse der Uberarbeiteten Gerauschkontingentierung sind in Anhang 3 zusammenge-
fasst.

Ein zusatzlich zu untersuchendes Thema sind die Richtungssektoren samt Zusatzkontin-
genten. Problematisch fUr das vorliegende Vorhaben ist der Sektor A laut Gutachten (bzw.
Sektor R2 nach B-Plan), der ein Zusatzkontingent von 1 dB(A) flr die Nachtzeit erlaubt,
und in die Richtung zum Brotfabrik-Speicher aufgespannt ist, wo zuvor kein Immissionsort
bestand. Da die Immissionskontingente flr die Nachtzeit bereits ausgeschdpft und sogar
Uberschritten sind, kann fir diesen Sektor kein Zusatzkontingent freigegeben werden. Dies
muss auf 0 dB(A) festgesetzt werden und dafir ist die Zustimmung aller betroffenen Be-
triebe notwendig. Falls die Betriebe auf dieses Zusatzkontingent bestehen oder gar ange-
wiesen sein sollten, wurde dafir eine Kompensation erdacht. Eine Anpassung der vorhan-
denen und Erganzung von neuen Richtungssektoren eroffnet neue Potenziale und schafft
damit eine Alternative.

Zur Neuberechnung der Zusatzkontingente mussten noch zwei weitere Immissionsorte de-
finiert werden: 1021 Bahngebaude mit Einstufung als Gewerbegebiet und 1022 Waldesruh
1, welches laut Flachennutzungsplan im AufRengebiet liegt und damit eine Einstufung als
Mischgebiet erhalten hat. Der Referenzpunkt wurde beibehalten. Der Richtungssektor A
(R2) wurde verkleinert, so dass er bis zur Randflache des neuen MI-Gebietes (ehemals
GEDb) heranreicht und sodann der Rest des bisherigen Sektor A in die neuen Sektoren G
und H unterteilt. Die Sektoren B bis F (R3 bis R7) wurden nicht verandert (siehe Anhang 3).
Der Sektor G deckt das bisher nicht betrachtete Wohngebiet auf der nordwestlichen Seite
ab und der Sektor H in Richtung Norden erméglicht hohe Zusatzkontingente, die jedoch je
nach maéglichen zukinftigen stddtebaulichen Planungen fur diesen Bereich nicht vollstéandig
ausgeschopft werden sollten. Sektor H bietet aber eine mehr als ausreichende Kompensa-
tion fiir den Wegfall des Zusatzkontingentes fiir Sektor A. Uber die genaue Hoéhe der Zu-
satzkontingente sollte somit noch beraten werden.

Ergebnisse Fassaden Brotfabrik-Speicher:

Die Fassaden des Brotfabrik-Speichers werden im Folgenden noch etwas genauer betrach-
tet. Die kurze Nordwest-Fassade, an der eine Uberschreitung der Immissionskontingente
von ca. 2 dB festgestellt wurde, ist im Bestand und auch zukinftig ein Treppenhaus, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass sich hier keine schiitzenswerten Rdume be-
finden werden. Fir die langen Nordost- und Stdwest-Fassaden wurde die Einhaltung nur
fur die Mitte der Fassade nachgewiesen, so dass der Bereich zur GE4-Flache noch naher
betrachtet werden musste. Es wurden Immissionspunkte an beiden Fassaden jeweils im
Abstand von 2 m zueinander angeordnet, wie in Abbildung 1 dargestellt. Die Ergebnisse
sind in folgender Tabelle zusammengestellt:
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Tabelle 1: Ergebnisse der Fassadenpunkte am Brotfabrik-Speicher

Immissionskontingent L(IK) Immissionskontingent L(IK)

Nordostfassade Sudwestfassade
10 tags Diff nachts Diff 10 tags Diff nachts Diff
10 25 57,3 -2,7 46,2 1,2 10 31 57,9 -2,1 46,6 1,6
10 26 57,2 -2,8 45,9 0,9 10 32 57,8 -2,2 46,3 1,3
10 27 57,1 -2,9 45,7 0,7 10 33 57,8 -2,2 46,1 1,1
10 28 57,1 -2,9 45,5 0,5 10 34 57,7 -2,3 45,9 0,9
10 29 57,0 -3,0 45,3 0,3 10 35 57,7 -2,3 45,7 0,7
10 30 57,0 -3,0 45,1 0,1 10 36 57,6 -2,4 45,5 0,5

Abbildung 1: Immissionspunkte an den Fassaden des Brotfabrik-Speichers

Die ersten Fenster und damit Immissionsorte befinden sich 6 m von der Gebaudeecke
entfernt, daher wurden die ersten beiden Immissionspunkte der jeweiligen Fassade in der
Tabelle ausgegraut. Die Immissionspunkte 1027 und 1033 weisen bei vollstandiger Aus-
nutzung aller Emissionskontingente des B-Plans eine theoretische Uberschreitung der
Orientierungswerte von 1 dB aus. Die Werte fallen sukzessive mit dem Abstand, so dass
bei Abstdnden > 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 mdg-
lich wie in Punkt 3.2.1 ausgefuhrt wird: ,[...] soll fir die zu beurteilende Anlage die Geneh-
migung wegen einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 aufgrund
der Vorbelastung auch dann nicht versagt werden, wenn dauerhaft sichergestellt ist, dass
diese Uberschreitung nicht mehr als 1 dB betragt.”
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Zusammenfassung:

Wie die Ergebnisse zeigen, werden die gebietsbezogenen Orientierungswerte der
DIN18005 bei Ausschépfung der Emissionskontingente des B-Plans am Brotfabrik-Spei-
cher im Nachtzeitraum Uberschritten. Die theoretischen Uberschreitungen vor den Fenstern
mit geplanter Wohnnutzung sind nicht hoher als 1 dB. Zusatzkontingente mussen fur den
Sektor A (R2 laut B-Plan) ausgeschlossen werden, kénnen aber durch Zusatzkontingente
auf einem neuen Sektor H kompensiert werden.

Eine genauere Dokumentation und Besprechung der Ergebnisse Ubersteigt den Rahmen
einer Stellungnahme, kann aber in einem vollstandigen Schallgutachten fur das B-Planver-
fahren erstellt werden.

Mit freundlichen GriiRen

Anhang 1: Lageplan
Anhang 2: bisherige Gerauschkontingentierung ohne GE5
Anhang 3: Uberarbeitete Gerauschkontingentierung
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Anhang 2

B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Wiinsdorf

Gerauschkontingentierung ohne GE5

EWZ Waldstadt
Wiinsdorf

Kontingentierung flr: Tageszeitraum

Immissionsort 112|212 |3 a|s5 |6 |78 ]9 |t0]1]12]1]14a]|15]16]17]18]19[201]202]203
Gesamtimmissionswert L(GI) 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 550 60,0 60,0 550 60,0 550 60,0 550 550 550 550 550 550 60,0 60,0 60,0 60,0
Gerauschvorbelastung L(vor) 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Planwert L(PI) 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 550 60,0 60,0 550 60,0 550 60,0 550 550 550 550 550 550 60,0 60,0 60,0 60,0
Teilpegel

Teilflache GroBe [m?]| L(EK) | 1-1 | 12 | 2-1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 | 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 |2o-1|2o-2|2o-3
GE 1 11156,8 49| 438 435 39,1 462 355 31,8 294 261 27,5 264 251 250 237 236 23,2 24,1 253 267 280 292 41,9 41,8 40,3 423
GE 2 3399,7 63| 438 41,8 405 40,7 388 367 352 32,7 339 333 323 325 31,3 31,4 31,3 323 337 354 37,1 395 436 43,6 41,9 42,1
GE 3 10154,1 65| 48,0 47,0 47,3 46,8 457 437 421 39,5 40,9 40,5 39,5 39,9 387 389 38,9 40,1 41,7 439 46,0 49,6 47,7 50,4 489 488
GE 4 7912,3 55| 40,1 40,1 42,1 40,7 39,2 359 337 304 32,1 31,4 30,1 304 289 290 287 299 31,5 335 353 37,1 39,2 50,5 454 45,1
GE 6 5508, 1 55| 36,1 37,8 47,5 41,1 475 39,8 36,0 31,1 336 325 30,7 30,8 29,0 20,0 284 295 31,0 325 338 34,0 353 456 481 456
GE7 2978,8 60| 36,6 387 458 42,2 543 51,4 432 359 392 37,3 350 347 32,6 322 31,3 32,1 333 34,0 34,6 34,0 360 408 431 425
GE 8 6408,7 66| 454 46,1 50,8 47,9 49,9 47,5 454 414 439 436 421 42,7 409 41,2 40,9 425 446 47,1 492 491 448 51,4 51,8 50,7
GE 09 142079 60| 40,6 41,0 442 423 439 42,9 419 385 41,1 41,7 40,6 42,0 39,9 40,6 40,5 42,8 459 48,1 49,5 483 40,1 44,8 448 44,2
GE 10 8836,0 64| 435 447 50,0 47,0 51,3 50,6 482 42,8 462 459 43,9 445 42,1 422 41,6 430 450 46,5 47,2 453 430 482 495 487
GE 11 15421, 1 60| 39,7 40,9 445 42,8 464 49,3 50,9 449 523 540 489 49,6 44,5 43,6 41,6 420 426 42,1 41,7 40,0 39,3 42,5 436 432
GE 12 16185,2 60| 38,8 39,8 42,9 41,3 44,0 44,9 452 4200 456 485 47,8 54,4 47,5 48,0 44,9 454 459 448 438 41,2 385 41,8 42,5 421
GE 13 9310,4 64|38,7 39,5 41,9 407 42,6 434 439 42,0 446 47,2 47,6 522 50,3 562 51,2 51,0 50,3 46,8 44,8 41,8 384 41,1 41,6 413

Immissionskontingent L(IK) | 53,5 53,5 56,9 55,0 586 57,1 554 50,8 554 56,8 54,2 57,9 53,8 575 53,6 54,0 54,6 54,6 554 552 52,9 57,7 57,4 56,7
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Anhang 2

B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Wiinsdorf

Gerauschkontingentierung ohne GE5

EWZ Waldstadt
Wiinsdorf

Kontingentierung fir: Nachtzeitraum

Immissionsort 112|212 |3 a|s5 |6 |78 ]9 |t0]1]12]1]14a]|15]16]17]18]19[201]202]203
Gesamtimmissionswert L(GI) 45,0 450 450 450 450 450 450 40,0 450 450 40,0 450 40,0 450 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 450 450 450 450
Gerauschvorbelastung L(vor) 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Planwert L(PI) 45,0 450 450 450 450 450 450 40,0 450 450 40,0 450 40,0 450 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 450 450 450 45,0
Teilpegel

Teilflache GroBe [m?]| L(EK) | 1-1 | 12 | 2-1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 | 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 |2o-1|2o-2|2o-3
GE 1 11156,8 40| 34,8 34,5 30,1 37,2 265 228 20,4 17,1 185 17,4 16,1 160 147 146 142 151 163 17,7 190 202 32,9 32,8 31,3 333
GE 2 3399,7 56|36,8 34,8 335 337 31,8 297 282 257 269 263 253 255 243 244 243 253 267 284 30,1 325 36,6 36,6 34,9 351
GE 3 10154,1 50| 33,0 32,0 32,3 31,8 30,7 287 27,1 24,5 259 255 24,5 249 237 239 23,9 251 267 289 31,0 34,6 327 354 339 338
GE 4 7912,3 49|34 34,1 361 347 332 299 277 244 26,1 254 241 244 229 230 227 239 255 275 293 31,1 332 445 394 39,1
GE 6 5508, 1 43| 241 258 355 29,1 355 27,8 240 19,1 21,6 20,5 187 188 17,0 170 164 17,5 190 20,5 21,8 22,0 233 33,6 36,1 33,6
GE7 2978,8 46| 22,6 247 318 282 403 37,4 292 21,9 252 233 21,0 20,7 18,6 182 17,3 181 19,3 20,0 20,6 20,0 22,0 26,8 29,1 28,5
GE 8 6408,7 49| 284 29,1 338 30,9 32,9 30,5 284 24,4 269 266 251 257 23,9 242 239 255 27,6 30,1 32,2 32,1 27,8 34,4 348 337
GE 09 142079 43| 236 24,0 27,2 253 269 259 249 21,5 24,1 247 236 250 22,9 236 23,5 258 289 31,1 32,5 31,3 231 27,8 27,8 27,2
GE 10 8836,0 48| 27,5 287 340 31,0 353 346 322 268 30,2 29,9 27,9 285 26,1 262 256 27,0 29,0 30,5 31,2 293 27,0 32,2 335 327
GE 11 15421,1 46| 257 269 305 288 324 353 369 30,9 383 40,0 34,9 356 30,5 296 27,6 28,0 28,6 28,1 27,7 26,0 253 285 29,6 29,2
GE 12 16185,2 46| 248 258 289 27,3 30,0 30,9 312 280 31,6 34,5 33,8 404 335 340 30,9 31,4 31,9 30,8 29,8 272 24,5 27,8 285 28,1
GE 13 9310,4 48| 22,7 235 259 247 266 27,4 279 260 286 31,2 31,6 362 343 402 352 350 34,3 30,8 288 258 224 251 256 253

Immissionskontingent L(IK) | 41,8 41,3 434 42,5 446 42,7 40,9 364 41,0 424 397 433 389 419 383 387 39,3 394 40,2 40,6 41,1 46,8 44,5 44,1
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Anhang 2 B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Wiinsdorf EWz Vm‘gg;%?}

Gerauschkontingentierung ohne GE5

Immissionsort

1-1 =10 01-1

1-2 =1001-2

2-1 =10 21

2 =1002

3 = |O 03 Brotfabrik - Backerei
4 =1004

5 =1005

6 =10 06 Berliner Allee 35a
7 =10 07 Am Bahnhof 48¢c
8 =1008 Am Bahnhof 9

9 =10 09 WA-Gebiet

10 =1010

11 =10 11 WA-Gebiet

12 =1012

13 =10 13 PuschkinstralBe

14 =10 14 LuisenstraBe 50

15 =1015

16 =10 16 LuisenstraBe 37

17 =10 17 An den Gérten 18
18 =10 18 FriedenstraBe 29h
19 =10 19 Berliner Allee 56
20-1 = 10 04 Brotfabrik - Speicher
20-2 = Brotfabrik - Speicher

20-3 = Brotfabrik - Speicher
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Anhang 2 B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Wiinsdorf

Gerauschkontingentierung ohne GE5

EWZ Waldstadt
Wiinsdorf

Vorschlag fur textliche Festsetzungen im Bebauungsplan:

(22:00 - 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingente

Teilflache L(EK),T
GE 1 49 40
GE2 63 56
GE 3 65 50
GE 4 55 49
GE6 55 43
GE7 60 46
GES 66 49
GE 09 60 43
GE 10 64 48
GE 11 60 46
GE 12 60 46
GE 13 64 48

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

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L{EK} nach DIN45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts
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Anhang 2

B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Wiinsdorf

Gerauschkontingentierung ohne GE5

EWZ Waldstadt
Wiinsdorf

L{EK}+L{EK,zus} ersetzt werden

Vorschlag fur textliche Festsetzungen im Bebauungsplan:
Flr in den im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis # liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN45691 das Emissionskontingent L{EK} der einzelnen Teilflachen durch
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Referenzpunkt
X | Y
395164,00 5781025,00

Sektoren mit Zusatzkontingenten

Sektor Anfang | Ende | EK,zus,T | EK,zus,N
283,0 31,1 -1 -2

B 31,1 63,8 1 0
C 63,8 98,5 2 2
D 98,5 108,5 4 3
E 108,5 126,7 3 2
F 126,7 283,0 -1 -1
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Anhang 3

B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Wiinsdorf EWZ
Waldstadt

. . . . . Winsdorf
Gerauschkontingentierung - Gberarbeitet

Immissionsort

1-2|1-1|2|2-1|3|4|5|6|7|8|9|10|11|12|13|14|15|16|17|18|19|20-1|20-2|20-3|21|22

Gesamtimmissionswert L(Gl)

Gerauschvorbelastung L(vor)

Planwert L(PI)

60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 550 60,0 60,0 55,0 60,0 550 600 550 550 550 55,0 550 550 60,0 60,0 60,0 60,0 650 60,0
o0 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 0,0
60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 600 550 60,0 60,0 550 60,0 550 600 550 550 550 550 550 550 60,0 600 60,0 60,0 650 60,0

Teilpegel
Teilflache GroBe [m?]| L(EK) 1-2|1-1| 2 |2-1| 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 |1o| 11 |12|13|14|15|16|17|18|19|20-1|20-2|20-3|21 |22
GE 1 11156,8 49| 435 438 462 39,1 355 31,8 29,4 26,1 27,5 264 251 250 23,7 23,6 23,2 24,1 253 267 280 29,2 41,9 41,8 40,3 423 27,8 24,9
GE 2 3399,7 63| 41,8 438 40,7 40,5 388 367 352 327 339 333 323 325 31,3 31,4 31,3 323 337 354 37,1 39,5 43,6 43,6 41,9 42,1 405 34,7
GE 3 10154,1 65| 47,0 48,0 46,8 47,3 457 437 42,1 39,5 40,9 40,5 39,5 39,9 387 389 38,9 40,1 41,7 439 46,0 496 47,7 50,4 48,9 48,8 486 40,2
GE 4 7912,3 55| 40,1 40,1 40,7 42,1 39,2 359 337 304 32,1 31,4 30,1 304 289 290 287 299 31,5 335 353 37,1 39,2 50,5 454 451 334 284
GE6 5508,1 55| 37,8 36,1 41,1 47,5 47,5 39,8 36,0 31,1 336 325 30,7 30,8 29,0 29,0 284 295 31,0 325 33,8 34,0 353 456 48,1 456 295 256
GE7 2978,8 60| 38,7 366 422 458 54,3 51,4 43,2 359 392 37,3 350 34,7 32,6 32,2 31,3 32,1 333 340 34,6 34,0 360 40,8 43,1 425 30,1 27,2
GE 8 6408,7 66| 46,1 454 479 50,8 49,9 47,5 454 41,4 439 436 421 42,7 40,9 41,2 40,9 425 446 47,1 492 491 448 51,4 51,8 50,7 42,1 36,9
GE 09 14207,9 60| 41,0 40,6 42,3 44,2 43,9 42,9 41,9 385 41,1 417 40,6 42,0 39,9 40,6 40,5 42,8 459 48,1 495 483 40,1 44,8 44,8 442 392 335
GE 10 8836,0 64| 44,7 435 47,0 50,0 51,3 50,6 48,2 42,8 462 459 439 44,5 42,1 42,2 41,6 43,0 450 465 47,2 453 43,0 48,2 49,5 487 395 354
GE 11 15421, 1 60| 40,0 39,7 42,8 44,5 464 49,3 50,9 449 523 540 489 49,6 44,5 43,6 41,6 42,0 42,6 42,1 41,7 40,0 39,3 42,5 43,6 432 358 32,7
GE 12 16185,2 60| 39,8 388 41,3 42,9 44,0 44,9 452 4200 456 485 47,8 54,4 47,5 48,0 44,9 454 459 448 438 41,2 385 41,8 425 42,1 36,1 32,5
GE 13 9310,4 64| 39,5 38,7 40,7 41,9 42,6 43,4 43,9 420 446 472 47,6 52,2 50,3 56,2 51,2 51,0 50,3 46,8 44,8 41,8 384 41,1 41,6 413 37,1 333

Immissionskontingent L(IK)

53,5 53,5 55,0 56,9 58,6 57,1 554 50,8 554 56,8 54,2 579 53,8 57,5 53,6 54,0 54,6 54,6 554 552 52,9 57,7 57,4 56,7 51,3 45,0
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Anhang 3

EWZ
Waldstadt
Wiinsdorf

B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Winsdorf

Gerauschkontingentierung - Gberarbeitet

Kontingentierung fir: Nachtzeitraum

Immissionsort 1211|2213 a|5 6|78 ]9 |t0]1]12]1]1a|15]16]17]18]19][201]202|203] 2122
Gesamtimmissionswert L(GI) 45,0 450 450 450 450 450 450 40,0 450 450 40,0 450 40,0 450 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 450 450 450 450 50,0 450
Gerauschvorbelastung L(vor) 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
Planwert L(PI) 45,0 450 450 450 450 450 450 40,0 450 450 40,0 450 40,0 450 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 450 450 450 450 50,0 450
Teilpegel

Teilflache GroBe [m?]| L(EK) 1-2|1-1| 2 |2-1| 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 |1o| 11 |12|13|14|15|16|17|18|19|20-1|20-2|20-3|21 |22
GE 1 11156,8 40| 34,5 34,8 37,2 30,1 265 22,8 20,4 17,1 185 17,4 16,1 160 147 146 142 151 163 17,7 190 202 32,9 32,8 31,3 33,3 188 159
GE 2 3399,7 56|34,8 36,8 337 335 31,8 297 282 257 269 263 253 255 243 244 243 253 267 284 30,1 325 36,6 36,6 349 351 335 277
GE 3 10154,1 50| 32,0 33,0 31,8 32,3 30,7 287 27,1 245 259 255 245 24,9 237 239 239 251 267 289 31,0 346 32,7 354 339 33,8 336 252
GE 4 7912,3 49|34 34,1 347 361 332 299 277 244 26,1 254 241 244 229 230 227 239 255 27,5 293 31,1 332 445 394 39,1 274 224
GE 6 5508, 1 43| 258 24,1 201 355 355 27,8 240 191 216 20,5 187 188 17,0 17,0 164 175 190 20,5 21,8 220 233 33,6 36,1 33,6 17,5 13,6
GE7 2978,8 46| 24,7 22,6 282 31,8 40,3 37,4 292 21,9 252 233 21,0 20,7 18,6 182 17,3 181 19,3 20,0 20,6 20,0 22,0 26,8 29,1 285 16,1 132
GE 8 6408,7 49| 291 284 30,9 33,8 32,9 30,5 284 244 269 266 251 257 239 242 239 255 27,6 30,1 32,2 32,1 27,8 34,4 348 337 251 19,9
GE 09 142079 43| 240 236 253 27,2 269 259 249 21,5 241 24,7 236 250 229 236 23,5 258 289 31,1 32,5 313 231 27,8 27,8 27,2 222 165
GE 10 8836,0 48| 28,7 27,5 31,0 34,0 353 346 322 268 30,2 29,9 27,9 285 26,1 262 256 27,0 29,0 30,5 31,2 293 27,0 322 335 327 235 194
GE 11 15421,1 46|26,9 257 288 30,5 324 353 369 30,9 383 40,0 34,9 356 30,5 29,6 27,6 280 28,6 28,1 27,7 26,0 253 285 29,6 292 21,8 187
GE 12 16185,2 46| 258 24,8 27,3 289 30,0 30,9 312 280 316 345 33,8 404 335 340 30,9 31,4 31,9 30,8 298 272 24,5 27,8 285 28,1 221 185
GE 13 9310,4 48| 235 227 247 259 266 27,4 279 260 286 31,2 31,6 362 343 40,2 352 350 34,3 30,8 288 258 22,4 251 256 253 21,1 17,3

Immissionskontingent L(IK) | 41,3 41,8 42,5 43,4 446 42,7 40,9 364 41,0 424 397 433 389 419 383 387 39,3 39,4 40,2 40,6 41,1 468 445 44,1 38,1 32,1
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Anhang 3 B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Wiinsdorf Walds

Winsdorf
Gerauschkontingentierung - liberarbeitet

Immissionsort

1-2 =10 01-2 12 =1012

1-1 =10 01-1 13 =10 13 PuschkinstralBe

2 =1002 14 =10 14 LuisenstraBe 50

2-1 =10 21 15 =1015

3 =10 03 Brotfabrik - Backerei 16 =10 16 LuisenstraBe 37

4 =1004 17 =10 17 An den Gérten 18

5 =1005 18 =10 18 FriedenstraBe 29h

6 =10 06 Berliner Allee 35a 19 =10 19 Berliner Allee 56

7 =10 07 Am Bahnhof 48c 20-1 = 10 20 Brotfabrik - Speicher
8 =10 08 Am Bahnhof 9 20-2 = 10 20 Brotfabrik - Speicher
9 =10 09 WA-Gebiet 20-3 = 10 20 Brotfabrik - Speicher
10 =1010 21 =10 21 Bahngebaude

11 =10 11 WA-Gebiet 22 =10 22 Waldesruh 1
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Anhang 3 B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Winsdorf

Gerauschkontingentierung - liberarbeitet

EWZ
Waldstadt
Wiinsdorf

Vorschlag fur textliche Festsetzungen im Bebauungsplan:

(22:00 - 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingente

Teilflache L(EK),T
GE 1 49 40
GE2 63 56
GE 3 65 50
GE 4 55 49
GE6 55 43
GE7 60 46
GES 66 49
GE 09 60 43
GE 10 64 48
GE 11 60 46
GE 12 60 46
GE 13 64 48

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

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L{EK} nach DIN45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts
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Anhang 3 B-Plan 44/03-a Am Bahnhof - Wiinsdorf Walda

W insdorf
Gerauschkontingentierung - liberarbeitet

Vorschlag fur textliche Festsetzungen im Bebauungsplan:
Flr in den im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis # liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN45691 das Emissionskontingent L{EK} der einzelnen Teilflachen durch
L{EK}+L{EK,zus} ersetzt werden

Referenzpunkt
X | Y
395164,00 5781025,00
Sektoren mit Zusatzkontingenten
Sektor Anfang | Ende | EK,zus,T | EK,zus,N
8,6 31,1 0 0
B 31,1 63,8 0 0
C 63,8 98,5 1 1
D 98,5 108,5 3 3
E 108,5 126,7 2 1
F 126,7 283,0 0 0
G 283,0 306,1 0 0
Eiamﬁaﬂu ¢ H 3061 8.6 13 11
\ Neceoo g 1l
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Speicher Brotfabrik Wiinsdorf - Faunistische Untersuchung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Zossen plant im Ortsteil Winsdorf die Festsetzungen fir den Teilbereich GE 5
des Bebauungsplans 44/03-a ,,Am Bahnhof" (2. Anderung) von einer gewerblichen Nutzung
in eine gemischte Nutzung zu éndern. Der Bereich ist durch ein leerstehendes ehemaliges
Speichergebdude bebaut. Es handelt sich um den unter Denkmalschutz stehenden Spei-
cher der 6stlich hiervon befindlichen Brotfabrik. Das in Stahlbeton-Bauweise errichtete Ge-
baude weilt neben einem Keller flinf Geschosse und ein Dachgeschoss auf. Im Erdgeschoss
ist eine umlaufende Laderampe mit Vordach vorhanden. Auf Grund des langjahrigen Leer-
standes sind in allen Etagen Fenster kaputt und das Gebaude fiir Végel und Fledermduse
leicht zuganglich.

Um Angaben zum Potential des Gebdudes als Lebensraum fir geschiitzte Tierarten im
Planverfahren zu berlcksichtigen, erfolgte eine entsprechende Untersuchung des Gebau-
des und des nahen Umfeldes. Abbildung 1 zeigt einen Ausschnitt des Bebauungsplan mit
Abgrenzung des zur Anderung vorgesehenen Bereiches GE 5.

Abbildung 1: Ausschnitt Bebauungsplan 44/03-a ,Am Bahnhof" (2. Anderung) der Stadt Zossen
(www.zossen.de)
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Speicher Brotfabrik Wiinsdorf - Faunistische Untersuchung

2 Methodik

Am 02.09.2025 fand eine Begutachtung des Gebdudes und der angrenzenden Flachen
statt. Die Witterung zum Zeitpunkt der Begehung war regnerisch mit leichtem Wind und
16 - 18 °C. In den Tagen vor der Begehung lagen die Tageshéchsttemperaturen bei
22 - 29 °C bei teilweise niederschlagsreicher Witterung.

Das Gebaude wurde auf Grund des Regens zuerst innen auf Besiedlungsspuren von Brut-
vogeln (z. B. Nester), Fledermdusen (z. B. Reste von Schmetterlingen, Fledermauskot) und
Hinweisen auf eine Nutzung durch andere geschitzte Arten (z. B. Hornissen) untersucht.
Im Anschluss erfolgte eine Begutachtung der AuBenfassaden und des Daches soweit dies
vom Boden aus mdglich war.

Im Rahmen der Untersuchung wurden relevante Bereiche mittels starker Lampe auf eine
Eignung bzw. Nutzung als Fortpflanzungs- und Ruhestdtte begutachtet. Erreichbare Hohl-
raume und potentielle Quartierstrukturen wurden mit Lampe und Spiegel auf einen Besatz
durch Fledermduse und Spuren einer Nutzung sowie das Vorhandensein von Vogelnestern
untersucht.

Am 19.02.2026 erfolgte bei -2 °C eine zweite Begehung des Gebdudes zum Ende einer
langanhaltenden Kalteperiode. Im Zuge der Begehung wurden gepriift, ob die halbunterir-
dischen Kellerrdume und Spalten in den oberen Stockwerken als Winterquartier durch Fle-
dermause genutzt wurden.

3 Ergebnisse

Gebaudeumfeld

Umlaufend um das Gebdude besteht eine gepflasterte Flache, die als Zufahrt zur umlau-
fenden Laderampe diente. Das Pflaster ist nur noch teilweise sichtbar. GroBe Teile nérdlich
des Gebaudes sind mit ruderalen Grasfluren und Robinienaufwuchs Gberwachsen. Sidlich
des Gebaudes dominiert flachig dichter Robinienaufwuchs.

Vorkommen von Zauneidechsen sind aus anderen Vorhaben im Umfeld bekannt. Auf Grund
der Versiegelung, des dichten Robinienaufwuchses und der Beschattung angrenzender Fl&-
chen noérdlich des hohen Speichergebaudes besteht hier kein Potential fiir die dauerhafte
Ansiedlung von Reptilien wie die Zauneidechse.

Der dichte Robinienaufwuchs selbst stellt einen potentiellen Lebensraum flr verschiedene
Brutvdgel dar, wie Beispielsweise Mdnchsgrasmiicke, Rotkehlchen, Amsel und Zilpzalp.
Hinweise auf eine Besiedelung durch Nestfunde oder Artnachweise konnten nicht festge-
stellt werden.

AuBenfassade

Wenige Bereiche mit abplatzenden Putz boten potentielle Quartierstrukturen fir Fleder-
mause. Diese befanden sich Gberwiegend auf der Nordseite des Gebaudes. Der Putz der
Sldseite war Uberwiegend noch intakt.

Spaltenquartierstrukturen waren in Form von Fensterblechen an allen Gebaudeseiten vor-
handen. Die Nutzung dieser Strukturen konnte nicht im Detail untersucht werden, da der
GroBteil der Fenster Uber eine Zweiteilung in einen gldasernen Fensterbereich oben und
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einen hodlzernen Liftungsklappenbereich unten verfligten. Die auBenliegenden Fensterble-
che waren so nicht von innen erreichbar und konnten somit auch nicht untersucht werden.
Bereiche in denen die Fensterbleche untersucht werden konnten, zeigten, dass zwischen
den Blechen und dem Mauerwerk entsprechend groBe Spalten vorhanden sind, die von
Fledermausen als Quartier genutzt werden kénnten. Weitere potentielle Spaltenquar-
tierstrukturen sind hinter Ortgangblechen und weiteren Blechabdeckungen zu vermuten.

Zwei Dehnungsfugen an den Langsseiten des Gebdudes ziehen sich vom Erdgeschoss bis
zum Dach. Die Fugen sind mit Blechen abgedeckt, jedoch besteht die Méglichkeit, dass
Fledermause die Hohlraume hinter dem Blech und mdgliche Spalten der Dehnungsfuge als
Quartier nutzten. Eine genaue Untersuchung konnte auf Grund der Lage der Struktur ober-
halb des umlaufenden Vordaches nicht erfolgen.

Das Dach wies einen groBeren Zwischenraum im Bereich der Dachbalken zwischen den
Stahlbetondecken von Dachgeschoss/Dachboden und der Dacheindeckung auf. Eine Nut-
zung durch Voégel und Fledermduse im Bereich dieses sog. ,Zwischendachs" konnte nicht
untersucht werden, ist jedoch potentiell mdéglich.

Einflugéffnungen in das Gebdude, die durch Fledermause oder Végel genutzt werden kénn-
ten, waren in einer Vielzahl vorhanden, da viele Fenster kaputt waren.

Abbildung 2: Siidostansicht mit dichtem Robi- Abbildung 3: Nordwestansicht mit dichtem Robi-
nienaufwuchs nienaufwuchs und Grasfluren

— :
Abbildung 4: Siidfassade mit Dehnungsfuge Abbildung 5: Dehnungsfuge Detail
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Abbildung 6: abplatzender Putz an der Nordfas-  Abbildung 7: Uberdachte Laderampe mit an-
sade grenzendem Robinienaufwuchs an der Siidseite

Abbildung 8: Bleche an den Gauben Abbildung 9: Fensterblech mit Spalt — potentiel-
les Fledermausquartier

Keller

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert. Auf Grund der Laderampe im Erdgeschoss ist der
Keller nur halb im Boden, so dass die Kellerfenster oberhalb des umliegenden Gelandes
liegen. Die Bereiche unterhalb der Laderampe sind teilweise durch Undichtigkeiten feucht.
An einigen wenigen Stellen gab es Betonabplatzungen an Wand und Decke. Allgemein wa-
ren jedoch durch die tUberwiegend glatten Betonwande nur wenige Versteck- und Hang-
platzstrukturen flir Fledermause vorhanden.

Hinweise auf eine Nutzung der Raume durch Fledermdause war in Form von FraBspuren
(vereinzelt Schmetterlingsfliigel) vorhanden. Tiere waren nicht anwesend.

Eine Nutzung als Winterquartier war im Rahmen der ersten Begehung anzunehmen. Eine
Nutzung durch Flederm&use konnte jedoch im Rahmen der zweiten Begehung wahrend der
Winterschlafenszeit bei entsprechenden Witterungsbedingungen nicht bestatigt werden.

Natur-+Text 5



Speicher Brotfabrik Wiinsdorf - Faunistische Untersuchung

Ein altes Nest eines Hausrotschwanzes stellte den einzigen Nutzungsnachweise fir Brut-
vogel dar. Hinweise auf andere geschiitzte Arten lagen nicht vor.

Abbildung 10: Ansicht Keller Abbildung 11: Metalirohr in der Decke, oben ver-
schlossen; potentieller Fledermaushangplatz

Abbildung 12: stellenweise abplatzender Beton Abbildung 13: stellenweiseabplatzender Beton
an den Wénden an der Decke

Abbildung 14: Hausrotschwanznest in Stromver- Abbildung 15: offene Fenster kurz oberhalb des
teilerkasten anstehenden Geldndes
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Erdgeschoss

Vereinzelt war Fledermauskot verstreut auf dem Boden des Erdgeschosses zu finden. Eine
Dehnungsfuge des Gebdudes wies an Sdaulen im Raum Spalten auf, die als Fledermaus-
quartier nutzbaren waren. Hinweise auf eine Nutzung der Struktur lagen nicht vor. Einzelne
Versteckstrukturen waren durch ablésende Tapete in einem Raum und Fugen in einem
zugemauerten Durchgang vorhanden. Ein abgetrennter Raum war innen mit einer teilweise
sich ablésenden Wandverkleidung versehen. Diese kann potentiell als Fledermausquartier
genutzt werden.

Abbildung 17: Fledermauskot

Abbildung 18: Abgetrennter Raum mit Wandver- Abbildung 19: Abgetrennter Raum mit Wandver-
kleidung und Tapete kleidung und Tapete
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Abbildung 20: Ausmauerung mit offenen Fugen Abbildung 21: Dehnungsfuge in einer der Sdulen

1. Obergeschoss

Im Westteil der Etage befanden sich abgegrenzte Raume mit Wandverkleidungen, die po-
tentielle Fledermausquartierstrukturen darstellen. Spuren einer Nutzung waren nicht vor-
handen. Auf einem Gardienenhalter befand sich ein altes Nest eines Hausrotschwanzes.

Im nordwestlichen Treppenhaus befand sich ein Ringeltaubennest auf einer Rohrleitung.

Im Bereich des Speicherraumes war vereinzelt Fledermauskot vorzufinden. Die unteren
Bereiche der Fenster waren als Liftungsklappen ausgebildet. Diese waren teilweise von
innen mit Platten verschlossen und boten somit Fledermausen potentielle Quartierstruktu-
ren. Eine Nutzung konnte nicht festgestellt werden, jedoch waren die Bereiche auch nicht
vollstédndig zu untersuchen ohne sie zu zerstéren.

Abbildung 22: Ansicht Speicherbereich 1. 0G Abbildung 23: Ringeltaubennest
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Abbildung 24: Fenster (oben) und Liiftungsklap- Abbildung 25: teilweise offene Liiftungsklappen-
pen (unten) verkleidung

Abbildung 26: Raum mit Wandverkleidung Abbildung 27: Spalt hinter Wandverkleidung

2. Obergeschoss

Im nordwestlichen Bereich waren wie im 1. OG extra Raume abgegrenzt (hier Toiletten).
In diesen befand sich ein altes Hausrotschwanznest in einem Stromverteilerkasten.
Schmetterlingsfliigel wiesen auf die Nutzung als FraBplatz durch Fledermause hin. Einzelne
Versteckstrukturen wurden durch ablésende Tapete gebildet.

Im Bereich des Speicherraumes war vereinzelt Fledermauskot vorzufinden. Die unteren
Bereiche der Fenster waren wie im 1. OG als Liftungsklappen ausgebildet mit entspre-
chendem Quartierpotential. Lécher in der Decke waren von oben mit Ziegelsteinen ver-
schlossen und boten Fledermausen Quartierstrukturen, die, wie angeklebter und am Boden
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liegender Fledermauskot an drei Stellen zeigte, auch genutzt wurden. Es besteht das Po-
tential, dass diese Strukturen auch als Winterquartier durch Pipistrellen (Zwerg- und M-
ckenfledermaus) genutzt werden. Dies wurde jedoch nicht bestétigt.

Abbildung 28: Ansicht Speicherbereich 2. 0G Abbildung 29: Hausrotschwanznest in Stromver-
teilerkasten

Abbildung 30: abgetrennter Bereich mit Toilet- Abbildung 31: Deckenloch von oben verschlos-
ten sen

Natur-+Text 10



Speicher Brotfabrik Wiinsdorf - Faunistische Untersuchung

f:A
ST

Abbildung 32: offenes Deckenloch Abbildung 33: Deckenlochverschluss

3. Obergeschoss

Im nordwestlichen Bereich war ein Raum mit einer Wandverkleidung abgegrenzt. An der
Verkleidung befand sich viel angeklebter Fledermauskot, was auf eine Nutzung als Wo-
chenstubenquartier hindeutet. Einsehbare Bereiche der Verkleidung umfassten nur geringe
Anteile. Diese wurden untersucht. Hierbei wurden keine Tiere vorgefunden.

Wie im 1. OG befand sich im nordwestlichen Treppenhaus ein Ringeltaubennest auf einer
Rohrleitung.

Ein altes Nest eines Hausrotschwanzes befand sich auf einem herunterhangenden Metallteil
im Speicherbereich. An sechs Stellen war unterhalb von nach oben verschlossenen De-
ckenléchern Anhdufungen von Fledermauskot vorzufinden. Weiterer Fledermauskot lag
verstreut auf dem FuBboden.

L[ N T
‘ in

Abbildung 34: Ansicht Speicherbereich 3. 0G Abbildung 35: Hausrotschwanznest
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Abbildung 36: Abgetrennter Raum mit Wandver- Abbildung 37: Fledermauskot an Wandverklei-
kleidung dung

Abbildung 38: Wandverkleidung mit Fleder-
mauskot

L

Abbildung 40: von oben verschlossenes Loch in Abbildung 41: Fledermauskot unterhalb des
Decke (Blick nach oben) Lochs in der Decke

Natur-+Text 12



Speicher Brotfabrik Wiinsdorf - Faunistische Untersuchung

4. Obergeschoss

Wie im 3. OG gab es auch im 4. OG einen Raum mit Wandverkleidung im Nordwesten.
Angeklebter Fledermauskot wies auch hier auf eine Quartiernutzung hin. Der Speicherbe-
reich war in der Vergangenheit ausgebaut worden. So wurden die Saulen und die Bereiche
nérdlich und stdlich des 6stlichen Treppenhauses mit Verkleidungen versehen. Diese wie-
sen teilweise Beschadigungen auf, so dass Fledermause hinter die Verkleidung kommen
kénnen. Angeklebter Fledermauskot insbesondere im siiddstlichen Bereich (dort lag auch
viel Kot auf dem Boden) deutet auf eine Wochenstubennutzung hin.

Hinweise auf eine Nutzung durch Brutvégel lagen nicht vor.

Abbildung 42: Ansicht 4. 0G Abbildung 43: Ansicht 4. OG

Abbildung 44: teilweise verschlossene Liiftungs- Abbildung 45: Wandverkleidung teilweise kaputt
klappen unten den Fenstern
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Abbildung 46: Verkleidete Saule mit Fleder- Abbildung 47: Raum siidlich des ostlichen Trep-
mauskot penhauses mit Fledermauskot

Abbildung 48: Wandverkleidung mit angekleb- Abbildung 49: Fledermauskot auf Boden
tem Fledermauskot

Abbildung 50: Abgetrennter Raum mit Wandver- Abbildung 51: Abgetrennter Raum mit Wandver-
kleidung kleidung
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Dachgeschoss

Das Dachgeschoss war zum Dachboden in Teilbereichen nur durch Holzwolle-Leichtbau-
platten (,Sauerkrautplatten®, Heraklitplatten) abgegrenzt. Eine Zwischenwand war eben-
falls beidseitig mit diesen Platten beplankt. Der Zwischenraum kann als potentielles Fle-
dermausquartier dienen. In den durch Lécher einsehbaren Bereichen konnten jedoch keine
Nutzungsspuren festgestellt werden.

Im Geschoss lag vermehrt Marderkot. Im Raum Gber dem Fahrstuhl war Marder- und Tau-
benkot vorhanden. Eine Nutzung durch Fledermause war nicht zu erkennen.

Abbildung 52: Ansicht Dachgeschoss Abbildung 53: Trennwand aus Holzwolle-Leicht-
bauplatten

i

Abbildung 54: Marderkot Abbildung 55: Ansicht Dachgeschoss

Dachboden

Der Dachboden war nur tGber zwei Deckenluken mittels Leiter erreichbar. Viel Tauben- und
Marderkot lag verteilt auf dem Boden und den Deckenverkleidungen zum Dachgeschoss
hin. Im nordwestlichen Teil lag gréBerer Fledermauskot, was auf eine Nutzung durch Breit-
fligelfledermause (Eptesicus serotinus) oder Mausohr (Myotis myotis) hindeutet. Die Tiere
nutzen Halterungen von Leitungen als Hangplatze. Im Bereich der Dehnungsfuge des Ge-
bdudes war ein Spalt vorhanden, der potentiell durch Fledermause als Quartier nutzbar ist
bzw. einen Ubergang zwischen Zwischendach und Dachboden darstellt.
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Abbildung 57: Einstiegsluke Blick vom Dachge-
schoss in den Dachboden

Abbildung 58: abgedeckte Holzwolle-Leichtbau- Abbildung 59: Spalt in Dehnungsfuge
platten
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Abbildung 60: Hangplatze an Leitungshaltern Abbildung 61: Fledermauskot unter Leitungshal-
tern

Zusammenfassung

Das Gebaude stellt ein Revier des Hausrotschwanzes dar. Die vorgefundenen Nester zeigen
eine mehrjahrige Nutzung des Gebaudes als Brutplatz. Die Ringeltaube nutzt das Gebaude
ebenfalls zur Nistplatzanlage. Entgegen des Hausrotschwanzes ist sie jedoch nicht auf das
Gebaude als Nistplatz angewiesen, sondern nutzt normalerweise Gehdélze zur Nestanlage.

Nachweise von Fledermdusen wurden an diversen Stellen vorgefunden. Eine Nutzung der
Kellerraume und auch oberirdischer Spalten als Winterquartier konnte nicht bestatigt wer-
den. Schmetterlingsfliigel im Keller deuten auf eine Nutzung als FraBplatz durch Langohr-
fledermause (Plecotus spec.) hin. Mehrere Deckenlécher in den Speicherrdumen werden
offensichtlich als Sommerquartiere genutzt. Mégliche Arten sind hier Langohren sowie Pi-
pistrellus-Arten. GroBere Kotansammlungen deuten auBerdem auf eine Nutzung des Ge-
baudes durch eine Wochenstubengesellschaft einer Pipistrellus—-Art (Zwerg- oder Miicken-
fledermaus) mit mehreren Wechselquartieren, bevorzugt hinter Wandverkleidungen, hin.
Im Dachboden gab es Nutzungshinweise als regelmaBig genutzte Einzelquartiere durch
eine groBe Fledermausart (Breitfligelfledermaus oder Mausohr). Das sogenannte Zwi-
schendach konnte nicht naher untersucht werden, kann aber ebenfalls potentiell als Som-
mer- oder Wochenstubenquartier dienen.
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4 Auswirkungen und Empfehlungen

Weitere Untersuchungen

Flr einzelne Bereiche konnte im Rahmen der Begehung nur eine potentielle Nutzung durch
Fledermause festgestellt werden. Um genauere Informationen zur Nutzung zu erhalten
wadren weiter Untersuchungen notwendig. Hierzu zahlt die Nutzung der Dehnungsfugen an
der AuBenfassade sowie des Zwischendachs (potentiell als groBere Fledermausquartiere
nutzbar) und die Nutzung als Wochenstubenquartier im Gebaudeinneren.

Ob die Dehnungsfugen an der Fassade oder das Zwischendach ein groBeres Quartier (z. B.
Wochenstubengesellschaft der Breitflliigelfledermaus) beherbergen, kann beispielsweise
Uber eine mehrmalige Detektorbegehung zur Aktivitatszeit der Fledermause untersucht
werden. Die Nutzung der Wandverkleidungen als Wochenstubenquartier kann ebenfalls
Uber Detektorbegehungen ermittelt werden.

Es wird empfohlen entsprechende Untersuchungen vorzunehmen.

Auswirkungen einer Sanierung

Durch eine zukiinftige Sanierung und Nutzung des Gebdudes kommt es zum Verlust von
geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln und Fledermausen. Es sind daher
MaBnahmen zum Vermeidung von Beeintrachtigungen geschitzter Arten wahrend einer
Sanierung und die Kompensation der wegfallenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten vor-
zusehen.

MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geschiitzter Arten im unmittelbaren
Vorfeld bzw. wahrend der Sanierung

- Okologische Baubegleitung: Kontrolle des Geb&udes vor und wahrend der Sanie-
rung auf Fledermausbesatz und aktuelles Brutgeschehen

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

- Verschluss von nutzbaren Quartierstrukturen bei Nichtbesatz bzw. Verhinderung ei-
ner Wiedernutzung

- Entfernung von Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit (nur im Zeitraum Oktober bis Feb-
ruar zulassig)

MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz des Verlustes von geschiitzten Fortpflanzungs- und
Ruhestitten

Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Hausrotschwanz und mehreren Fle-
dermausarten kann durch die Anbringung von Nistkasten (Hausrotschwanz) bzw. Schaf-
fung von Ersatzquartierstrukturen (Fledermause) erfolgen. Die Anbringung von Nist- und
Quartierkasten ist auf Grund des Denkmalschutzes mit den zustandigen Behdrden (Denk-
malschutz- und Naturschutzbehérde) abzustimmen. Folgende MaBnahmen sind notwendig:

- Nischenbriterniststatten (ein Revier Hausrotschwanz):
Anbringung von drei Nischenbriterkdsten an der AuBenfassade des Gebdudes
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- Fledermausquartiere (Spaltenquartiere):
Anbringung von 34 Spaltenquartierkasten fir kleine Fledermausarten (Zwerg- / M-
ckenfledermaus) an der AuBenfassade des Gebaudes im Verhaltnis 1:2 bzw. 1:5 je
vorgefundene Struktur (Berechnung siehe Tabelle 1). Der Kompensationsbedarf
kann sich aufgrund der Ergebnisse der noch nétigen Detailuntersuchungen bzw. der
Baubegleitung erhéhen. Die Verteilung der Kasten sollte nach Méglichkeit in ver-
schiedene Himmelsrichtungen erfolgen.

Empfehlenswerte Fledermausquartierkasten:

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

o Hersteller Hasselfeldt: Fledermaus Fassaden Universal Sommerquartier Mo-
dulquartier 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,
Langohr-Fledermause; nach Mdéglichkeit den Dachbodenbereich am &stlichen Gie-
bel.
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Tabelle 1: Ubersicht der nachgewiesenen Fledermausquartierstrukturen und abgeleiteter Kompen-

sationsbedarf

Geschoss

AuBenfas-
sade

Keller

EG

1. OG
2. 0G
3.0G

4. OG

Dachge-
schoss

Dachboden

Nach-
weis-
stellen

mehrere
potentielle
Strukturen

einzelne
potentielle
Strukturen

2

=N = O W N

Beschreibung Fak-
tor
potentielle Quartiere unter Fens- 1:2

terblechen, im Zwischendach, un-
ter Putzabplatzungen;

Bereiche bisher nicht untersuch-
bar

kein Nachweis einer Nutzung der -
Strukturen

einzelne Strukturen
einzelne Strukturen
Deckenldcher
Deckenldcher
Wandverkleidung
Wandverkleidung

[ T e
Nl NN INN

einzelne Strukturen

einzelne Strukturen, Raumnut-
zung durch freihdngende Arten

Anzahl notwendiger Quartierkasten:
(zuzlglich ggf. weiterer Kasten je nach Ergebnis der Detailuntersu-

chung)
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Kompensation

Fledermausquartierkasten
(Anzahl erst nach Detailun-
tersuchung bzw. im Rah-
men der Sanierung festzu-
legen)

kein Kompensationsbedarf

4 Quartierkasten
4 Quartierkasten
6 Quartierkasten
12 Quartierkasten
5 Quartierkasten
10 Quartierkasten

2 Quartierkasten

Quartierherstellung im 6stli-
chen Dachbodenteil

43 Quartierkadsten

Quartierherstellung im
ostlichen Dachbodenteil

20



Anlage zur Begriindung

Stadt Zossen, OT Wiinsdorf

Bebauungsplan 44/03-a ,Am Bahnhof “ - 4. Anderung

Auswertung der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange, der Abstimmung mit den Nachbargemeinden und der Beteili-
gung der Offentlichkeit zum Planentwurf (Stand: 26.05.2026) gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB

Stand: 05.10.2026
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14.07.2026

zur 0.g. Planung geben wir folgende Stellungnahme ab:

o Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

X Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behorden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

o Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Beurteilung der Planungsabsicht auf Grundlage der Landesplanung:
X Landesplanerische Ziele der Raumordnung stehen nicht entgegen.
O  Planungsabsicht steht im Widerspruch zu landesplanerischen Zielen der Raumordnung

Erlduterungen:
Im Zuge der Planung soll in einem 0,4 ha umfassenden Teilbereich des rechtsgiiltigen Bebau-

ungsplans die geplante gewerblichen Nutzung eines denkmalgeschiitzten Gebaudes in ein
Mischnutzung geandert werden.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. I S. 235)
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(GVBIL. Il, Nr. 35)

Bindungswirkung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwéagung nicht Glberwunden werden.

Die fir die Planung relevanten Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind
aus den o. g. Rechtsgrundlagen von der Kommune eigenstdndig zu ermitteln und im Rahmen
der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen

Hinweise

¢ Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefiihrt
haben, nicht wesentlich gedndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschrif-
ten bleiben von dieser Mitteilung unberihrt.

¢ Die GL dulSert sich im Rahmen der Behérdenbeteiligung an kommunalen Bauleitplanungen
zu den Inhalten der Landesplanung (LEPro, LEP HR, LEP FS, Braunkohleplanung). Die Belange

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
1 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg Die Ziele der Raumordnung unterliegen nicht der Abwagung.

Sonstige Anregungen und Hinweise werden wie folgt beriicksich-
tigt:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass derzeit keine Ziele der Lan-
desplanung entgegenstehen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird beriicksichtigt.

Die fur die Planung relevanten Grundséatze und sonstigen Erforder-
nisse der Raumordnung wurden aus den o. g. Rechtsgrundlagen von
der Kommune eigenstandig ermittelt und im Rahmen der Abwa-
gung angemessen beriicksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und werden bzw.
wurden bereits beriicksichtigt.
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Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

der Regionalplanung, insbesondere auch die beachtenspflichtigen regionalplanerischen
Ziele, werden durch die Regionalen Planungsgemeinschaft vertreten. Die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft ist als Trager 6ffentlicher Belange direkt zu beteiligen.

e Wir bitten, Beteiligungen gemaf} Landesplanungsvertrag zu Bauleitplanen nur in digitaler
Form durchzufiihren (E-Mail oder Download-Link) und dafiir ausschlieflich unser Referats-
postfach zu nutzen: gl5.post@gl.berlin-brandenburg.de.

e Wir bitten, Mitteilungen (iber das Inkrafttreten von Bauleitplanen sowie Satzungen nach
§ 34 (4) BauGB oder die Einstellung von Verfahren nur in digitaler Form (E-Mail oder Down-
load-Link) zu senden an unser Referatspostfach gl5.post@gl.berlin-brandenburg.de sowie
zur Aktualisierung des Raumordnungskatasters/PLIS zusatzlich an das LBV/Raumbeobach-
tung PLIS@Ibv.brandenburg.de.

¢ Information fir den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgenden Link:

https://gl.berlin-brandenburg.de/wp-content/uploads/Info-personenbezogene-Daten-GL-
5.pdf.

Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming
13.07.2026

Ich bedanke mich fiir die Beteiligung am o. g. Planverfahren und nehme wie folgt Stellung:

1. Formale Hinweise

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur
Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) vom 08. Februar
2012 (GVBI. I Nr. 13), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25. Februar 2026 (GVBI. | Nr. 06), Tra-
gerin der Regionalplanung in der Region Havelland-Flaming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fort-
schreibung, Anderung und Ergdnzung des Regionalplans als ibergeordnete und zusammenfas-
sende Landesplanung im Gebiet der Region.

Die Satzung uber den Sachlichen Teilregionalplan Grundfunktionale Schwerpunkte wurde mit
Bescheid vom 23. November 2020 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Bran-
denburg genehmigt. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg
Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 trat der Sachliche Teilregionalplan in Kraft.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regional-
plans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir
Brandenburg Nummer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der Begriin-
dung ergénzt bzw. aktualisiert.
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In der Sitzung der Regionalversammlung am 25. Juni 2026 wurde der Regionalplan Havelland-
Flaming 3.0, bestehend aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte und Begriindung als Sat-
zung beschlossen und anschliefend gemaR § 2 Absatz 4 RegBkPIG bei der Landesplanungsbe-
horde zur Genehmigung eingereicht. Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 tritt mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung in Kraft.

Am 17. November 2022 hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming den Beschluss gefasst,
die Festlegung von Gebieten fiir die Windenergienutzung vom Entwurf des Regionalplans Ha-
velland-Flaming 3.0 abzutrennen und hierfiir einen Sachlichen Teilregionalplan Windenergie-
nutzung 2027 aufzustellen. Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Windenergienut-
zung 2027 wurde mit Bescheid vom 26. September 2024 genehmigt. Mit der Bekanntmachung
der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 42 vom 23. Oktober 2024 trat der Sachliche
Teilregionalplan in Kraft. Zugleich wurde von der Landesplanungsbehdrde festgestellt, dass der
Sachliche Teilregionalplan mit dem regionalen Teilflachenziel von mindestens 1,8 Prozent der
Regionsflache fir den Stichtag 31. Dezember 2027 nach Artikel 1 des Brandenburgischen Fla-
chenzielgesetzes vom 8. Marz 2023 (GVBI. Nr. 3) in Einklang steht.

In der Sitzung der Regionalversammlung am 25. Juni 2026 wurde die 1. Anderung des Sachlichen
Teilregionalplans Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-Flaming, bestehend aus
textlichen Festlegungen, Festlegungskarte und Begriindung als Satzung beschlossen und an-
schlieBend gemaR § 2 Absatz 4 RegBkPIG bei der Landesplanungsbehdrde zur Genehmigung ein-
gereicht. Mit diesem Anderungsverfahrens werden zwei weitere Flichen als Vorranggebiet fiir
die Windenergienutzung festgelegt, die nach § 4 des Windenergieflichenbedarfsgesetz
(WindBG) zusatzlich auf das regionale Flichenziel angerechnet werden kdnnen. Die 1. Anderung
tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung in Kraft.

2.Regionalplanerische Belange
Regionalplanerische Belange stehen der 4. Anderung des Bebauungsplans 44/03-a ,,Am Bahn-
hof' nicht entgegen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die regionalplanerischen Be-
lange nicht entgegenstehen.

Landkreis Teltow-Flaming Planungsamt  per E-Mail vom 16.07.2026

in Beantwortung lhres Beteiligungsschreibens vom 16.06.2026 erhalten Sie zu der o. g. Planung
hiermit fristwahrend die vorlaufige Stellungnahme des Landkreises Teltow Flaming und die dazu
bisher vorliegenden Stellungnahmen der Fachamter (ausschlieRlich per E-Mail).

Kenntnisnahme

Es wurde eine Fristverlangerung bis zum 29.07.2026 gewahrt.
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16.07.2026
folgende Termine sind fiir das oben genannte Beteiligungsverfahren mafgeblich:
Offentliche Auslegung des 1. Entwurfs 16.06.2026 bis 17.07.2026
(§ 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4 Absatz 2 BauGB)
Fristablauf fir die Stellungnahme 17.07.2026

Zur Erarbeitung der Stellungnahme lagen folgende Unterlagen vor2:

1. Anschreiben des Biros CESA Investment GmbH & Co. KG vom 16.06.2026 (E-Mail),

2. A1-Planzeichnung des Entwurfes der 4. Anderung des BP 44/03-a "Am Bahnhof" der Stadt
Zossen, Stand: 26. Mai 2026,

3. A2-Begriindung des Entwurfes 4. Anderung des BP 44/03-a "Am Bahnhof" der Stadt Zos-
sen, Stand: 26. Mai 2026,

4. B 1 - Speicher Brotfabrik Wiinsdorf, Faunistische Untersuchung Artengruppen: Fleder-
mause, Vogel zur 4. Anderung des BP 44/03-a "Am Bahnhof" der Stadt Zossen, Stand: 03.
Marz 2026,

5. B 2 - Schalltechnische Stellungnahme zur Aktualisierung der Kontingentierung fir den BP
44/03-a "Am Bahnhof" der Stadt Zossen, Stand: 18. Dezember 2025,

6. Informationsblatt zur Erhebung und Verarbeitung von Daten bei betroffenen Personen im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach BauGB geméaR Art. 13 DSGVO

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
Eine detaillierte bauplanungsrechtliche Stellungnahme zu dem Entwurf ist derzeitig aus perso- | Bisher sind keine zusatzlichen Stellungnahmen eingegangen. Auch
nellen Griinden nicht moglich. Die Hinweise kdnnen Ihnen daher erst bis zum 07.08.2026 mit- | bis zum beantragten Termin der Fristverlangerung vom 07.08.2026
geteilt werden. sind keine weiteren Stellungnahmen eingegangen
Bitte entschuldigen Sie die Verzégerungen. Somit werden die bis zum Fristablauf vorgebrachten Stellungnah-
men in die Abwagung eingestellt.
Bitte wenden Sie sich an mich, wenn Sie Hinweise oder Fragen haben. Hierfiir stehe ich lhnen
personlich, telefonisch, per Post oder per E-Mail unter den unten angegebenen Kontaktdaten
zur Verfigung.
Sachbearbeiterin Bauleitplanung
3.1 Amt fiir Wirtschaftsforderung und Kreisentwicklung /SG Bauleitplanung Die Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Kenntnisnahme



https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=3
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=3
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=3
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=3&x=2
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=3&x=2
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=3&x=2
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=3&x=2
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=4
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=4
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=4
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=4&x=2
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=4&x=2
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=4&x=2
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Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung

1. Einwendungen
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne | Kenntnisnahme (siehe nachfolgende Abschnitte)
Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehérde in der Abwagung nicht Giberwunden werden kén-
nen

a) Einwendung:

s. Stellungnahmen

b) Rechtsgrundlage:
s. Stellungnahmen

c) Moglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen
s. Stellungnahmen

d) oder der Uberwindung:
s. Stellungnahmen

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts
a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen:

b) Untersuchungsumfang fir die aktuell beabsichtigte Planung:

3. Hinweise fiir UberwachungsmaRBnahmen
a) Mégliche UberwachungsmaRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger Aus-
wirkungen

b) Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

4. Weiter gehende Hinweise

Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o. g. Plan beriihren kénnen, mit An-
gabe des Sachstands und des Zeitrahmens:

5. Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustan- | Die Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:
digkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.
Rechtsgrundlage:




Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, Bebauungsplan 44/03-a ,,Am Bahnhof“ — 4. Anderung - Auswertung der Stellungnahmen zum Planentwurf i. R. d. formellen Beteiligungen 7

Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme
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Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

5.1

5.2.

5.3

. Aus dem Amt fiir Wirtschaftsforderung und Kreisentwicklung, SG Wirtschaftsforderung,

Tourismus und Mobilitat, Bereich Mobilitat (s. Stellungnahme v. 13.07.2026 per E-Mail)
wird Folgendes angemerkt:

Nach Ricksprache mit dem Verkehrsunternehmen gibt es zu der 0. a. Baumalnahme aus
der Sicht des Bereiches OPNV keine Anmerkungen oder Einwénde.

Fur Ruckfragen steht lhnen als Ansprechpartner Herr Wassermann, Betriebsleiter/Ver-
kehrsplanung von der VTF mbH gern zur Verfligung.

Aus dem Amt fur Wirtschaftsforderung und Kreisentwicklung, SG Kreisentwicklung, Be-
reich Landes- und Regionalplanung (s. Stellungnahme v. 08.07.2026 per E-Mail) wird Fol-
gendes angemerkt:

Die Planungsunterlagen zum o. g. Vorhaben enthalten bereits einige Ausfihrungen zu den
Ubergeordneten Planungsbindungen und nehmen eine erste Einordnung der Planungsab-
sicht vor. Entgegenstehende Vorgaben sind hier insofern nicht erkennbar.

Zum aktuellen Stand der Regionalplanung wird lediglich ergédnzt, dass der Regionalplan Ha-
velland-Flaming 3.0 nunmehr am 25.06.2026 von der Regionalversammlung Havelland-Fla-
ming als Satzung beschlossen wurde. Die Genehmigung durch die Landesplanungsbehérde
steht allerdings noch aus. In Kraft tritt der Plan mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der
Erteilung der Genehmigung. Anderungen an den Festlegungen des 2. Entwurfs waren ge-
maR Beschluss der Regionalversammlung im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens nicht er-
forderlich.

Hinsichtlich der beschriebenen Lage des Plangebietes innerhalb einer Kampfmittelver-
dachtsflache ergeht vorsorglich der Hinweis auf entsprechend erforderliche Abstimmun-
gen mit dem Zentraldienst der Polizei Land Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst,
Am Baruther Tor 20, 15806 Zossen OT Wiinsdorf empfohlen. Der Gemeinsame Erlass des
Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung und des Ministeriums des Innern und
fir Kommunales des Landes Brandenburg vom 29. Juli 2020 sieht dafiir unter Ziffer 1 die
Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB bei der Aufstellung von
Bauleitplanen vor.

. Aus dem Amt fiir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung, SG Kreisentwicklung, Bereich

Verkehr (s. Stellungnahme v. 02.07.2026 per E-Mail) ergeben sich nach Sichtung der vorlie-
genden Unterlagen folgende Anmerkungen und Hinweise:

Zu 5.1 Kenntnisnahme

Zu 5.2 Anregung wird beriicksichtigt bzw. wurde bereits beriick-
sichtigt

Begriindung wird hinsichtlich des Planungsstandes des Regional-
plans aktualisiert.

Ein Hinweis zur moglichen Kampfmittelbelastung war bereits auf
der Planzeichnung vermerkt. Der Zentraldienst der Polizei wurde
bereits beteiligt (vgl. Abschnitt 8). Der Hinweis wird entsprechend
der Hinweise des Zentraldienstes der Polizei erganzt.

Zu 5.3 Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme

Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

5.3.1. PLANZEICHNUNG

TEIL A: PLANZEICHNUNG
Im Zusammenhang mit den Textlichen Festsetzungen sollte auf der Planzeichnung auch
ein Hinweis erfolgen, der erklart warum sich die 4. Anderung auf die 2. Anderung bezieht
und nicht auf die 3. Anderung. Offenbar befindet sich die 3. Anderung noch in Planung
und auRerhalb der auf der Planzeichnung (informativ) dargestellten 2. Anderung und ist
somit nicht relevant fiir die 4. Anderung.

Die in der Begriindung erwdhnte riickwartige ErschlieRung tiber eine vorhandene Zufahrt
der Brotfabrik (Siehe S. 20) ist im BP nicht zu erkennen.

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Welche textlichen Festsetzungen mit der geplanten 4. Anderung gelten sollen und in wel-
chem Verhiltnis diese zu den Festsetzungen des Ursprungsplans und der vorherigen An-
derungen stehen ist nicht ganz klar. Die Erkldrung unter der Uberschrift ,, Teil B — TEXTLI-
CHE FESTSETZUNGEN® ist unverstandlich. Teilweise werden Festsetzungen getroffen, die
auRerhalb des Geltungsbereiches der Anderung liegen.

Die Festsetzungen der geplanten 4. Anderung sollten klar erkennbar sein, sich eindeutig
auf den Geltungsbereich der Anderung beziehen und keine Widerspriiche mit den Fest-
setzungen der anderen giltigen Satzungen begriinden.

HINWEISE
Auf der Planzeichnung sollte auch auf die gemeindliche Stellplatzsatzung hingewiesen
werden.

5.3.2. BEGRUNDUNG

Aus den Unterlagen ist nicht ersichtlich, inwieweit der Verkehrslarm bei den Larmbe-
trachtungen und -festsetzungen berlcksichtigt wurde. Die textliche Festsetzung 8 wird

Zu5.3.1

Teil A Planzeichnung

Es ist richtig, dass sich die 3. Anderung des Bebauungsplans noch im
Verfahren befindet und der Anderungsbereich der 4. Anderung von
den Anderungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans nicht
beriihrt. Einen gesonderten Hinweis auf der Planzeichnung zu ver-
merken, wird fiir nicht erforderlich erachtet. Die Begriindung wird
dies beziiglich erganzt.

Aufgrund von Uberlagerungen der Feststetzungen des BP 2. Ande-
rung und der Liegenschaftskarte mit den Flurstiicken und Flur-
stiicksnummern, ist schwer erkennbar, dass das Flurstiick 1633 bis
zur StralRe ,,An der Brotfabrik” in ausreichender Breite heranreicht.
Die Planzeichnung wird entsprechend redaktionell gedandert, um die
Flurstlicke besser sichtbar zu machen. Da die Grundziige der Pla-
nung nicht berihrt werden, ist eine erneute Beteiligung nicht erfor-
derlich.

zu Teil B: Anregung wird geprift.

Da durch die 4. Anderung das Mischgebiet Ml 2 erweitert wird, gel-
ten auch die Festsetzungen weiterhin fort, die sich auf das Ml 2 ins-
gesamt beziehen. Die TF 1 (textliche Festsetzung zum Schutz vor
Verkehrslarm) wird redaktionell gedndert und auf den Bereich der
4. Anderung angepasst. Die Darstellung entspricht der Arbeitshilfe
Bauleitplanung des Landes Brandenburg. Durch die 4. Anderung
wird nicht die 2. Anderung vollstandig ersetzt.

Durch die farbige Kennzeichnung ist eindeutig, welche Unterschiede
zwischen der 2. und 4. Anderung bestehen.

Hinweis wird beriicksichtigt. Die Hinweise werden entsprechend

auf der Planzeichnung und in der Begriindung erganzt.

Zu 5.3.2 Begriindung
Anregung wird beriicksichtigt. Die textliche Festsetzung 8 wird in
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Begriindung bei Nichtbericksichtigung

weder in der schalltechnischen Stellungnahme des Akustikbiros noch in der Begriindung
erlautert.

Die geplante Anderung ermdglich u. a. eine schutzwiirdige Wohnnutzung. Der Geltungs-
bereich der Anderung liegt zw. der B 96 und der DB-Strecke 6135, der Bestandteil des
transeuropdischen Bahnnetzes ist und auf Tempo 200 ausgebaut werden soll. Bei der
Larmbetrachtung sollte der Verkehrslarm beriicksichtigt werden. Dazu sollten in der Be-
grindung auch kurz auf die aktuellen Larmaktionsplane eingegangen werden. Bzgl. der
Larmschutzfestsetzungen sollte das LfU im BP-Verfahren beteiligt werden. Gebiete gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB, die in der Begriindung erwahnt werden (siehe S. 15) missten im
BP festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich der geplanten Anderung grenzt nicht unmittelbar an eine festge-
setzte Verkehrsflache. Mit seiner Einbeziehung in das Ml 2 dndert sich das zwar, da das
MI 2 an die B 96 und die StralRe ,An der Brotfabrik” grenzt. Aufgrund der Zuschnitte der
Baugebietsflachen, der Bestandsbebauung und der Baulinienfestsetzungen ist eine in-
terne Zufahrt aber u. U. nicht ohne weiteres moglich. Die in der Begriindung erwahnte
rickwartige ErschlieBung lGber eine vorhandene Zufahrt der Brotfabrik (siehe S.20) ist im
BP nicht zu erkennen. Es sollte daher geprift und beschrieben werden, ob und wie die
ErschlieBung entsprechend der absehbaren Anforderungen des Verkehrs gesichert kann.
Dabei sollte insbesondere auf die Belange der Feuerwehr und der zustandige Miillentsor-
ger eingegangen werden, da sich aus deren Fahrzeugen bzw. Anforderungen regelmaRig
zu berlcksichtigende Sachverhalte ergeben kénnen. Die entsprechenden T6B sollten an
der Planung beteiligt werden. Ggf. sollte auch gepriift werden, ob fiir die Vorbereitung
der gesicherte ErschlieBung Verkehrsflichen oder zumindest Geh- und Fahrrechte fest-
gesetzt werden sollten.

Auch in der Begriindung sollte kurz auf die gemeindliche Stellplatzsatzung hingewiesen

der Begriinung nochmals naher erldutert. Nach Ricksprache mit
dem Fachgutachter, wurden die Festsetzung aufgenommen, dass
eine Uberschreitung der Richtwerte nicht véllig ausgeschlossen
werden kann.

Anregung wird bzw. wurde bereits beriicksichtigt.

Das LfU wurde bereits beteiligt. Da keine Stellungnahme abgegeben
wurde, kann die Gemeinde entsprechend der Formulierung im An-
schreiben zur Beteiligung an die Behorden davon ausgehen, dass
keine Belange beriihrt werden. Da die Verkehrsprognose 2040 fiir
die B 96 von einer deutlichen Erh6hung der Verkehrszahlen ausgeht
und firr diesen Bereich entlang der Bahnstrecke im Rahmen des Aus-
baus auf 200 km /h keine Larmschutzwinde erforderlich waren,
wurde die bisherige textliche Festsetzung Nr. 1 fiir den Anderungs-
bereich der 4. Anderung angepasst. Da nur im Rahmen der Bauge-
nehmigung Klarheit besteht, wo schutzbediirftige Rdume angeord-
net werden, ist der Nachweis zur Einhaltung der Richtwerte im
nachgeordneten Genehmigungsverfahren zu erbringen.

Die Planzeichnung und die Begriindung wird erganzt.

Anregung wird teilwiese beriicksichtigt (siehe auch oben)

Die Planzeichnung wird redaktionell hinsichtlich der Erkennbarkeit
der Flurstiicke angepasst. Die Begriindung wird erganzt.
Zusatzliche Festsetzungen zu Geh- und Fahrrechten sind nicht erfor-
derlich, da keine Grundstiicksteilung geplant ist.

Die Stellplatzsatzung wird als Hinweis auf der Planzeichnung
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5.4.

werden.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Stadt, die Mitglied der Arbeitsgemeinschaft
Fahrradfreundlicher Kommunen ist, in Erganzung der tGber 20 Jahre alten Stellplatzsat-
zung auch Regelungen zu notwendigen Abstellpldtzen fir Fahrrader festsetzen kdnnte
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 5 und 9 BbgBO ).

SchlieBlich wird angeregt, in der Begriindung einen Hinweis auf das GebaudeElektromo-
bilitatsinfrastruktur-Gesetz, das die Errichtung von und die Ausstattung mit der vorberei-
tenden Leitungsinfrastruktur und der Ladeinfrastruktur fir die Elektromobilitdt in neu zu
errichtenden (und bestehenden) Gebauden ab einer gewissen GréRenordnung regelt, zu
erganzen.

Aus dem Amt fur Wirtschaftsforderung und Kreisentwicklung, SG Kreisentwicklung, Be-
reich Bauleitplanung ergeben sich nach Prifung der Planunterlagen nachfolgende Anre-
gungen und Hinweise:

Eine detaillierte bauplanungsrechtliche Stellungnahme zu dem Entwurf ist derzeitig aus
personellen Grinden nicht moglich. Die Hinweise kdnnen lhnen daher erst bis zum
07.08.2026 mitgeteilt werden.

6. Weitere Hinweise des Landkreises:

6.1

Nachstehende Behérden und Fachamter der Kreisverwaltung wurden vom Amt fir Wirt-
schaftsforderung und Kreisentwicklung an o. g. Planverfahren beteiligt:

Biro fiir Chancengleichheit und Integration, hier: Behinderten— und Seniorenbeauftragte,
Hauptamt, hier: SG Gebaude- und Liegenschaftsmanagement und SG Infrastrukturma-
nagement,

Ordnungsamt,

hier: SG Ordnung, Sicherheit, Jagd und Fischerei

StrafRenverkehrsamt,

hier: SG Verkehrssicherheit, Verkehrslenkung

Sozialamt, hier: SG Eingliederungshilfe und Betreuungsbehorde und SG Sozialhilfe

Amt fir Bildung und Kultur, SG Schulverwaltung

Jugendamt, hier: SG Planung, Controlling, Finanzen

vermerkt, die Begriindung wird ergénzt.

Die Festsetzung von Fahrradstellplatzen wird nicht fir erforderlich
erachtet. Es obliegt dem zukiinftigen Bauherren, diese in ausrei-
chender Anzahl zur Verflgung zu stellen.

Anregung wird beriicksichtigt.

In der Begriindung wird auf die Anforderungen des Gebaude-Elekt-
romobilitatsinfrastruktur-Gesetz hingewiesen. Im Rahmen der
nachfolgenden Genehmigungsplanung sind diese zu bericksichti-
gen. Im Bebauungsplan selbst wird eine Fesetzungen nach § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB nicht fiir notwendig erachtet.

Zu5.4

Es wurden keine weiteren Stellungnahmen abgegeben, so dass die
Stadt entsprechend des Wortlautes des Anschreibens der Behor-
denbeteiligung davon ausgehen kann, dass keine (weiteren) Be-
lange beriihrt werden.

Zu 6. Hinwiese des Landkreises
Zu 6.1 Kenntnisnahme
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Gesundheitsamt, hier: SG Hygiene und Umweltmedizin

Untere Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehorde, hier: SG Technische Bauaufsicht und
SG Untere Denkmalschutzbehoérde (UDB)

Umweltamt des Umweltamtes, hier: SG Wasser, Boden, Abfall (Untere Abfallwirtschafts-
und Bodenschutzbehorde - UABB sowie Untere Wasserbehorde - UWB) und SG Natur-
schutz (Untere Naturschutzbehorde - UNB)

Amt fur Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung, hier: SG Wirtschaftsforderung, Tou-
rismus, Mobilitdt und SG Kreisentwicklung

Landwirtschaftsamt, hier: SG Agrarstruktur.

. Hiermit werden lhnen per E-Mail die von den beteiligten Fachdmtern des Landkreises bis

zu diesem Tage im SG Kreisentwicklung vorliegenden Stellungnahmen von den Sachgebie-
ten

Infrastrukturmanagement,

Ordnung, Sicherheit, Jagd und Fischerei,

Schulverwaltung,

Denkmalschutz - Untere Denkmalschutzbehérde,

Naturschutz — Untere Naturschutzbehorde und

Agrarstruktur als PDF-Dateien im Anhang Ubermittelt.

Von den Ubrigen Sachgebieten lagen bei Erstellung dieser Stellungnahme (noch) keine Be-
urteilungen vor. Es kénnen sich ggf. im Nachgang noch entsprechende Anregungen und
Bedenken ergeben; diese werden umgehend nachgereicht.

Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Anderung der Beurteilungs-
grundlagen ihre Gultigkeit.

GemaR § 3 Abs. 2 BauGB wird um Mitteilung UGber das Ergebnis der Abwagung durch die
Stadt Zossen gebeten.

Weiterhin wird um Mitteilung Uber die Bekanntmachung gebeten sobald der BP in Kraft
getreten ist.

Dabei sollte auch eine Ausfertigung der Planurkunde des BP, auf der sich ein gem. § 3 Abs.
3 BbgKVerf von der Biirgermeisterin der Stadt Zossen unterzeichneter und datierter Aus-
fertigungsvermerk befindet, mit der Begriindung und dem Umweltbericht zur internen
Weiterleitung an die Untere Bauaufsichtsbehérde zugesendet werden .

Zur Optimierung der Datenintegration empfiehlt sich die digitale Ubermittlung der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans unter Einhaltung des XPlan-Standards als XPlanGML oder

Zu 6.2 Kenntnisnahme

Zu 6.3 und 6.4 Kenntnisnahme
ES gab keine weiteren Stellungnahmen.

Zu 6.5 Hinweis wird beriicksichtigt.

Nach Beschlussfassung der Abwagung und der Satzung erfolgt die
Mitteilung und werden die ausgefertigten Unterlagen an den Land-
kreis Ubergeben.

Zu 6.7 Hinweis wird beriicksichtigt.
Eine XPlanGML-Datei / Shape-Datei wird nach Satzungsbeschluss
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

alternativ als Shape-Datei, um eine reibungslose Ubernahme in das Geografische Informa-
tionssystem (GIS) zu gewahrleisten.

Flr den digitalen Datenaustausch wird empfohlen, gezippte Ordner und Dateien mit einer
maximalen Grofle von 20 MB per E-Mail zu Gbermitteln; alternativ ist der Versand von CDs
bzw. DVDs moglich.

Bitte nutzen Sie dafiir ausschlieBlich die nachfolgend angegebene E-Mail-Adresse und
Postanschrift der Kreisentwicklung: kreisentwicklung@teltow-flaeming.de.

DSGVO - Verordnung (EU) 2016/679 des Europaischen Parlaments und des Rates v. 27.04.2016 zum Schutz na-

turlicher Personen bei der Verarbeitung personenbezogener Daten, zum freien Datenverkehr und zur Aufhebung
der Richtlinie 95/46/EG - DatenschutzGrundverordnung (ABI. L 119 v. 04.05.2016, S. 1, ELI: http://data.eu-
ropa.eu/eli/reg/2016/679/0j) Celex-Nr. 3 2016 R 0679

Stellplatzsatzung - Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablosung der Stadt Zossen v.
24.12.2004 (Abl. Nr. xx/2004 fur die Stadt Zossen v. 22.12.2004)

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung i. d. F. d. Bkm. v. 15.11.2018 (GVBI. I/18, [Nr. 39]) zul. ge&. d. Art. 2 G v.
29.06.2026 (GVBI. /26, [Nr. 20], S. 22)

GEIG - Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat —
Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz v. 18.03.2021 (BGBI. I S. 354)

BbgKVerf - Brandenburgische Kommunalverfassung v. 05.03.2024 (GVBI.1/24, [Nr. 10], S., ber. [Nr. 38]), zul. gea.
d. Art. 3G v. 18.12.2025 (GVBI.I/25, [Nr. 827], S. 1)

digital als PDF-Dokumente als auch 1fach in Papier

Vgl. Arbeitshilfe Bebauungsplanung, Land Brandenburg, 12/2022, Kapitel A6 — Anforderungen an eine XPlankon-
forme Planzeichnung

Ubergeben.

Anlagen:

1. Stellungnahme SG Infrastrukturmanagement (AZ: 10.ISM-Ma 26/196) vom 06. Juli 2026

2. Stellungnahme SG Ordnung, Sicherheit, Jagd und Fischerei (AZ: 32.28/131-26) vom 03. Juli
2026,

3. Stellungnahme SG Schulverwaltung (AZ: 40.01) vom 07. Juli 2026,

4. Stellungnahme SG  Denkmalschutz -  Untere  Denkmalschutzbehérde  (AZ:
63/33/10475/26/DK) vom 06. Juli 2026,

5. Stellungnahme SG Naturschutz — Untere Naturschutzbehoérde (AZ: 41622/26/672) vom 10.
Juli 2026,

6. Stellungnahme SG Agrarstruktur (AZ: 83.1.1/0626/0774) vom 10. Juli 2026

Verteiler:

1. Stadt Zossen, Bauamt, Herr Weber

Kenntnisnahme
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Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
2. Biliro CESA Investment GmbH & Co. KG, Frau Albani 3. Zu den Akten.
3.2 Hauptamt / Infrastrukturmanagement
06.07.2026
seitens des A 10, SG Infrastrukturmanagement ergeht eine Stellungnahme als StraRenbaube- | Wird zur Kenntnis genommen.
horde fur die StraBen/Wege in der Baulast des Landkreises Teltow-Flaming zu vertretende 6f-
fentliche Belange.
Diesbeziiglich bestehen keine Einwinde gegen die 4. Anderung des Bebauungsplanes der Stadt | Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwinde gegen den
Zossen. Bebauungsplan bestehen.
Dem o.a. Vorhaben stehen keine durch das Hauptamt als StraRenbaubehdrde fir KreisstralRen
und sonstige offentliche StraBen in der Baulast des Landkreis Teltow-Flaming zu vertretende
offentliche Belange entgegen.
33 Landwirtschaftsamt / Agrarstruktur
10.07.2026
der Entwurf zur 4. Anderung des o. g. Bebauungsplanes der Stadt Zossen im Ortsteil Wiinsdorf
mit Stand vom 26.05.2026 lag dem Landwirtschaftsamt zur Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
vor.
Zum vorgelegten Entwurf und einer méglichen Anderung des Bebauungsplanes bestehen nach | Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken zur vorge-
derzeitigem Erkenntnisstand keine Bedenken. legten Entwurfsfassung des Bebauungsplanes bestehen.
3.4 Ordnungsamt / Ordnung, Sicherheit, Jagd und Fischerei
03.07.2026 | Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:
nach Prifung der von uns wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange im Bereich des Ordnungs-
amtes ergeben sich aus brandschutztechnischer Sicht hinsichtlich des o. g. Vorhabens folgende
Nachforderungen (NF), Nebenbestimmungen (NB) und Hinweise (H):
a. (H) Vorhaltung von Flachen fir die Feuerwehr Zu a) Flachen fiir die Feuerwehr
Rechtsgrundlage: § 5 BbgBO; § 14 BbgBO; 3 (1) BbgBKG
Sollten Gebaude oder Gebdudeteile mehr als 50m von der 6ffentlichen befahrbaren Verkehrs- | Kenntnisnahme
flache entfernt liegen oder Wasserentnahmestellen abseits der 6ffentlichen StralRe errichtet | Im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsplanung sind im er-
werden, so missen Flachen entsprechend der Muster-Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr | forderlichen Brandschutzkonzept Aufstellflachen fir die Feuerwehr
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

in Verbindung mit der DIN 14090 hergestellt werden.

b.  (NF) Gewahrleistung der gesicherten Léschwasserversorgung

Rechtsgrundlage: § 3 Nr. 1 WasSiG i.V.m. § 6 1.WasSV und § 14 BbgBO; 3 (1) BbgBKG i. V.m.
DVGW Arbeitsblatt W405

Aus § 3 (1) BbgBKG, in Verbindung mit der zughérigen Verwaltungsvorschrift und dem Arbeits-
blatt ,DVGW W 405" ergeben sich erforderliche Loschwassermengen im Umkreis von 300 m
zum Brandobjekt. (Luftlinie, wenn keine uniberwindbaren Hindernisse [z.B. mehrere StralRen-
zlige, Bahngleise, geschlossene Bauweise etc.] dazwischenliegen, ansonsten tatsachliche Lauf-
ldnge).

Nach Tabelle 1 und der Annahme einer mittleren Ausbreitungswahrscheinlichkeit sind im Be-
bauungsplan 96m3/h Léschwasser Gber 2 Stunden vorzusehen. Im Bebauungsplan sind keine
Mindestanforderungen an die Umfassung und Bedachung gesetzt, weshalb diese Einschatzung
begriindet ist.

GemaR BbgBKG und sowie der Verwaltungsvorschrift zum BbgBKG sind die amtsfreien Gemein-
den, die Amter und die kreisfreien Stidte grundsitzlich Aufgabentriger des &rtlichen Brand-
schutzes, die eine angemessene Loschwasserversorgung zu gewahrleisten haben.

Das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz dient primar der Trinkwasserversorgung als Aufgabe
der Daseinsvorsorge. Die Anordnung von Hydranten im Wasserversorgungsnetz erfolgt nach
technologischen Anforderungen, wie z. B. der Rohrnetzspilung. Eine Verpflichtung des Was-
serversorgungsunternehmens zur Loschwasservorhaltung besteht grundsatzlich nicht. Die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung kann, soweit technisch moglich, zur Léschwasserversorgung
im Rahmen der Grundversorgung (kein Objektschutz) nach DVGW Arbeitsblatt W 405 "Bereit-
stellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung" beitragen. Grundsatz-
lich gilt jedoch, dass zur Léschwasserversorgung keine entsprechenden Kapazitaten vorgehal-
ten werden kénnen - die hydraulische Bemessung des Trinkwasserversorgungsnetzes / der
trinkwassertechnischen Anlagen (Auslegung der Dimension) erfolgt ohne den Lastfall "Ldsch-
wasserversorgung".

gemal der Richtlinie nachzuweisen.

Die Stellungnahmen wird der Eigentlimerin der Flachen zur Kennt-
nis und Berlicksichtigung auch von potenziellen Investoren oder
Kaufern Gbergeben.

Zu b) Léschwasserversorgung

Kenntnisnahme

Die Hinweise zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung sowie
zu den Anforderungen an die Erreichbarkeit und die Aufstellflachen
fir die Feuerwehr werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsplanung sind im er-
forderlichen Brandschutzkonzept die erforderlichen Aufstell- und
Bewegungsflachen fir die Feuerwehr unter Beriicksichtigung der
einschlagigen Richtlinien und Anforderungen des Brandschutzes
nachzuweisen.

Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass das Amt fiir Ordnung und
Wirtschaft — Brandschutz der Stadt Zossen im Rahmen der formel-
len Beteiligung ebenfalls Hinweise zur Loschwasserversorgung des
Plangebietes bzw. des bestehenden Gebdudes gegeben hat. Danach
ist fir den Grundschutz eine Léschwasserversorgung von 96 m3/h
Uber einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden sicherzustellen.
Der derzeit innerhalb des malgeblichen Umkreises vorhandene
Léschwasserbrunnen am Seniorenheim Rosengarten stellt nach den
vorliegenden Angaben eine Loschwassermenge von 48 m3/h bereit
und deckt den erforderlichen Léschwasserbedarf damit derzeit
nicht vollsténdig ab. Seitens des stadtischen Brandschutzes wird da-
her die Errichtung einer weiteren Loschwasserentnahmestelle, ins-
besondere eines zusatzlichen Léschwasserbrunnens, innerhalb ei-
nes Umkreises von 300 m um das Gebaude empfohlen.

Die Hinweise werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungs- und
Genehmigungsplanung beriicksichtigt. Die konkrete Ausgestaltung
und der Standort einer zusatzlichen Loschwasserentnahmestelle
sind mit den zustdndigen Stellen abzustimmen.

Die Stellungnahme wird der Eigentiimerin der Flachen zur Kenntnis
und zur Berlicksichtigung bei der weiteren Planung sowie bei einer
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

c. (H) Die fahrbahnseitige ErschlieBung sollte mindestens den Forderungen der.
Musterrichtlinie fir Flachen der Feuerwehr entsprechen.

d. (H) Seitens der Brandschutzdienststelle wurde nicht geprift, inwieweit wesentliche brand-
schutztechnische Risiken (z.B. umliegende Bebauung, Ferngasleitungen) Einfluss haben, oder in
Wechselwirkung mit dem Bebauungsplan stehen.

etwaigen Weitergabe der Flachen an potenzielle Investoren oder
Kaufer Gbergeben.

Die Begriindung wird hinsichtlich der Anforderungen an die Lésch-
wasserversorgung erganzt.

Zuc)

Kenntnisnahme

Der Hinweis auf die Anforderungen an die fahrbahnseitige Erschlie-
Rung und die Flachen fiir die Feuerwehr wird zur Kenntnis genom-
men und bei der weiteren Erschliefungs- und Genehmigungspla-
nung bertcksichtigt.

Die konkrete Ausgestaltung der fiir den Feuerwehreinsatz erforder-
lichen Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen
ist im Rahmen der weiteren Planung unter Beachtung der Anforde-
rungen des § 5 BbgBO und der einschlagigen technischen Anforde-
rungen nachzuweisen.

Eine weitergehende Regelung im Bebauungsplan ist hierzu nicht er-
forderlich.

Zu d)

Kenntnisnahme

Der Hinweis auf mogliche brandschutztechnische Risiken und
Wechselwirkungen mit der Planung wird zur Kenntnis genommen.
Etwaige sich hieraus ergebende konkrete Anforderungen sind im
Rahmen der weiteren ErschlieBungs- und Genehmigungsplanung zu
beriicksichtigen.

3.5

Umweltamt / Untere Naturschutzbehérde
10.07.2026
Meiner Stellungnahme liegen die folgenden, in der UNB eingegangenen Unterlagen zugrunde:
- Begrindung und Planzeichnung zum Bebauungsplan (Stand: 26. Mai 2026)

Anregungen werden wie folgt beriicksichtigt:
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

- Faunistische Untersuchung (Natur+Text GmbH, Stand: 3. Marz 2026)

x keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
0 Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

Aus naturschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die beabsichtigte Planung keine Bedenken,
wenn die nachfolgend genannten Forderungen und Hinweise in der Abwadgung entsprechend
beachtet werden.

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
ohne Zustimmung, Befreiung o. . der Fachbehorde in der Abwadgung nicht Giberwunden wer-
den kdnnen

1) Einwendung: keine

2) Rechtsgrundlage: - -

3) Moglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwin-
dung: -

O Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den oben genannten Plan beriihren
konnen, mit Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens: -

x Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustan-
digkeit zu dem oben genannten Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriin-
dung und gegebenenfalls Rechtsgrundlage:

Vorhandene Baume sind gemalR § 1 BaumSchVO TF geschiitzt und demzufolge moglichst zu er-
halten und vor Beschaddigungen zu bewahren. Das Bauvorhaben ist technisch so umzusetzen,
dass es weder zu Schaden an den Baumkronen und Baumstammen, noch zu Schaden im Wurzel-
bereich der geschiitzten Baume kommt. Sollte ein Fallen von geschiitzten Baumen zur Umsetzung
des Vorhabens zwingend erforderlich sein, so sind diese bei der Unteren Naturschutzbehorde zur
Fallung zu beantragen. Flr eventuelle Riicksprachen hierzu steht Ihnen in der Unteren Natur-
schutzbehorde Herr Koch als Ansprechpartner zur Verfiigung (Tel. 03371-608 2510; E-Mail: Se-
bastian.Koch@teltow-flaeming.de).

Kenntnisnahme, dass keine Betroffenheit vorliegt.

Kenntnisnahme, dass keine Einwendungen vorliegen.

Kenntnisnahme, dass keine eigenen Planungen und MaRnahmen,
die den Plan beriihren kénnten, vorliegen.

Kenntnisnahme

Im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsplanung sind Baum-
fallantrage und Ausgleichspflanzungen, sofern zwingend erforder-
lich zu beantragen und Abstimmungen mit der UNB zu fiihren.

Die Stellungnahmen wird der Eigentlimerin der Flachen zur Kennt-
nis und Berlicksichtigung auch von potenziellen Investoren oder
Kaufern Gbergeben.
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Offentlichkeit

Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

Der strenge Lebensstattenschutz, der jede Zerstdérung oder Beschadigung einer Fortpflanzungs-
oder Ruhestatte besonders geschitzter Arten verbietet, ist auch in Bezug auf die Sanierung von
Gebduden zu beachten (besonderer Artenschutz gemaR § 44 Absatz 1 BNatSchG). Zu den beson-
ders geschitzten Arten gehdren zum Beispiel alle heimischen Fledermausarten und alle europa-
schen Vogelarten (vergleiche § 7 Absatz 2 Nummer 13 BNatSchG). Die in der faunistischen Un-
tersuchung (Natur+Text GmbH, Stand: 3. Marz 2026) dargelegten Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men (S. 18 ff, Kapitel 4) sind vollumfanglich umzusetzen. Fiir eventuelle Riicksprachen steht Ihnen
n der Unteren Naturschutzbehdrde Herr Sommer als Ansprechpartner zur Verfigung (Tel.
03371-608 2504; E-Mail: Hans-Joachim.Sommer@teltow-flaeming.de).

GemaR § 39 Absatz 5 Satz 1 Nummer 2 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Baume aulRer-
halb des Waldes, Hecken, Gebilische und andere Geholze in der Zeit vom 1. Mé&rz bis zum 30.
September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Eventuelle Fall-, Rodungs-
und SchnittmaRnahmen diirfen daher ausschlieflich in der Zeit vom 1. Oktober bis einschliefRlich
28. Februar eines jeden Jahres ausgefiihrt werden.

Gesetzliche Grundlagen — Fundstellen der zitierten Gesetze und Verordnungen

BaumSchVO TF

Verordnung des Landkreises Teltow-Flaming zum Schutz von Baumen als geschiitzte Land-
schaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Teltow-Flaming — BaumSchVO TF vom 10. Dezem-
ber 2013 (Amtsblatt des Landkreises Teltow - Flaming Nr. 39 S. 3 vom 17. Dezember

2013), zuletzt gedndert durch die ,Erste Verordnung zur Anderung der Verordnung des Land-
kreises Teltow- Flaming zum Schutz von Baumen als geschitzte Landschaftsbestandteile
(Baumschutzverordnung Teltow-Flaming — BaumSchVO TF)“ vom 23. Februar 2017 (Amtsblatt
Landkreis Teltow-Flaming, Nr. 5 vom 28. Februar 2017, S. 9)

BbgNatSchAG

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Na-
turschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. | Nr. 3, Nr. 21), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI. 1/25, [Nr. 17])

BNatSchG

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I Nr. 51 S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

29. Mérz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

NatSchZustV

Kenntnisnahme

Im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsplanung sind die im
Bebauungsplan dargelegten MaRBnahmen zum Artenschutz zu be-
riicksichtigen. Dabei sind neben den Abstimmungen mit der UNB
auch Abstimmungen mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
fihren.

Die Stellungnahmen wird der Eigentlimerin der Flachen zur Kennt-
nis und Berlicksichtigung auch von potenziellen Investoren oder
Kaufern Gbergeben.

Hinweis wird beriicksichtigt.

Planzeichnung und Begriindung werden hinsichtlich des Zeitraums
fiir Fall-, Rodungs- und SchnittmaRnahmen erganzt.

Kenntnisnahme
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehorden (Naturschutzzusténdigkeitsver-
ordnung — NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. Il Nr. 43), zuletzt gedndert durch Verord-
nung vom 23. Oktober 2024 (GVBI. 11/24, [Nr. 92])

3.6

Amt fiir Bildung und Kultur / Schulverwaltung und Kultur

07.07.2026
Der Erarbeitung der Stellungnahme lagen folgende Unterlagen zugrunde:
Anschreiben mit der Bitte zur Abgabe einer Stellungnahme vom 17.06.2026

Digitale Unterlagen zu dem Beteiligungsverfahren unter dem folgenden Link:
H:\Zentral\amt80\krsentw\Bauleitplanung\Beteiliqungsverfahren\Zos-Wue BP-

Aus Sicht des Amtes fir Bildung und Kultur (Sachgebiet Schulverwaltung und Kultur) bestehen
keine Bedenken gegen die Inhalte des oben genannten Vorhabens.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken gegen die
Inhalte des Bebauungsplans bestehen.

3.7

Untere Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehorde, SG Unteres Denkmalschutzbehorde
06.07.2026

zum oben genannten Bauvorhaben nehme ich wie folgt Stellung:

Baudenkmalpflege:

Der vorgelegten Anderungsplanung, mit der die bisher ausschlieRlich gewerbliche Nutzung des

im Plangebiet in Wiinsdorf gelegenen ehemalige Lagergebdudes in eine Mischnutzung iberfiihrt

werden soll, nach der auch eine Wohnnutzung zuldssig ist, wird seitens der Unteren Denkmal-

schutzbehorde zugestimmt.

Das ehemalige Lagergebaude ist Bestandteil des Denkmals »Heeresbackerei und Lagergebdude«
(ID-Nummer 09105248) und steht unter Denkmalschutz.

Die Moglichkeit die denkmalgeschiitzten Gebdaude sowohl gewerblich als auch wohnlich nutzen
zu kénnen, erhoht die Erhaltungs- und Entwicklungschancen der seit Jahren leerstehenden Ge-
bdude.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird konkret geprift werden, welche
Sanierungs-, Umbau- als auch UmnutzungsmaBnahmen denkmalvertraglich und genehmigungs-
fahig sind.

Bodendenkmalpflege
Im Bereich des Bebauungsplanes sind bisher keine archdologischen Funde bekannt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Untere Denkmalbehor-
der zustimmt.

Die Stellungnahmen wird der Eigentlimerin der Flachen zur Kennt-
nis und Berlicksichtigung auch von potenziellen Investoren oder
Kaufern Gbergeben.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

Hinweise:

Sollten im Areal des Bebauungsplanes Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk,
Tonscherben, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Metallgegenstande, Knochen und
ahnliches, entdeckt werden, sind diese gemals S 1 1 Absatz 1 und 2 des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde (Tel.:
03371/608-3607) oder dem Brandenburgischen Landesamt fuir Denkmalpflege und Archiologi-
sches Landesmuseum (Tel.: 033702/71520) anzuzeigen.

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind nach S 1 1 Absatz 3 BbgDSchG
flr mindestens eine Woche in unverandertem Zustand zu erhalten.
Bodenfunde sind gemalR S 1 1 Absatz 3 und 4 und S 12 Absatz 1 BbgDSchG ablieferungspflichtig.

Hinweis wird beriicksichtigt.
Hinweis wird auf der Planzeichnung vermerkt, die Begriindung wird
erganzt. (siehe auch unter Abschnitt 4)

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum; Abt.
Archdologie

17.06.2026
in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Fachbehorde fir Bodendenkmale und als
Trager offentlicher Belange (§ 17BbgDSchG) nehmen wir wie folgt zur o.g. Planung Stellung:

Im Bereich der genannten Planung sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Da bei Erdarbei-
ten jedoch unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kdénnen, weisen
wir als brandenburgische Fachbehorde fiir Bodendenkmale darauf hin, dass nach dem ,,Gesetz
Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom
24.Mai 2004“ (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) folgende Verpflich-
tungen bestehen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Erdverfarbungen, Holzpfahle,
Scherben, Stein- oder Metallgegenstdande, Knochen o0.3., entdeckt werden, sind diese unver-
ziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgD-
SchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehorde ggf.
auch daruber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Wird zur Kenntnis genommen.

Hinweis wird beriicksichtigt.
Ein entsprechender Hinweis wird auf der Planzeichnung vermerkt.
Begrindung wird erganzt.
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Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Lan-
desmuseum zu Gbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
Hinweis:
Da bei dem Vorhaben Belange der Baudenkmalpflege beriihrt sein kdnnen, erhalten Sie aus un-
serem Hause ggf. eine weitere Stellungnahme.
5 Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum; Abt.
baudenkmalpflege
Keine Stellungnahme Wird zur Kenntnis genommen.
6 Landesbetrieb StraBenwesen
19.06.2026
E-Mail:
Ich bin ab 22.06.2026 wieder erreichbar. Wird zur Kenntnis genommen. es ist keine Stellungnahme einge-
lhre Email wird an Frau W. weitergeleitet. gangen.
7 Landesamt fiir Umwelt Brandenburg
Abteilung 2 Technischer Umweltschutz 2 Uberwachung
06.07.2026
die zum o. g. Betreff Gibergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen Naturschutz, | Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Fachbereich Wasserwirt-
Immissionsschutz und Wasserwirtschaft (Priifung des Belangs Wasserwirtschaft hier bezogen | schaft keine Betroffenheit anzeigt.
auf die Zustandigkeiten des Wasserwirtschaftsamtes gemall BogWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte
1-5 u. 8) des Landesamtes fiir Umwelt (LfU) zur Kenntnis genommen und gepriift. Im Ergebnis | Die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Teltow-Flaming
dieser Priifung wird fir die weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie deren Umset- | wurde am Verfahren beteiligt.
zung folgendes mitgeteilt.
Die Fachabteilung Wasserwirtschaft zeigt keine Betroffenheit an. Die fachliche Zustandigkeit fiir
den Naturschutz obliegt der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Teltow-Flaming.
Eine Stellungnahme aus der Fachabteilung Immissionsschutz kann aus Kapazitatsgriinden nicht | Wird zur Kenntnis genommen
erfolgen.
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Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
8 Zentraldienst der Polizei Kampfmittelbeseitigungsdienst
24.06.2026
zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen keine grundsatzlichen Einwande. Es wird zur Kenntnis genommen, dass gegen die Planung grundsatz-
Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung bei- | lich keine Einwande bestehen.
zubringen. Dariiber entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zustdandige Behérde auf
der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfla- | Wird wie folgt beriicksichtigt.
chenkarte. Ein entsprechender Hinweis wird auf der Planzeichnung erganzt.
Diese Einschatzung gilt auch fiir zukiinftige Anderungen dieses Planes. Des Weiteren betreffen die Hinweise die Realisierung bzw. Ausfih-
rungsplanung.
Neuerungen bei der Verlegung von Medientragern
Fiir die Verlegung von Medientragern und die damit verbundenen erforderlichen Bodeneingriffe | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen:
in Bestandstrassen in Kampfmittelverdachtsgebieten ist eine Freistellung von Antragen auf | Die Hinweise betreffen die Realisierung bzw. Ausfiihrungsplanung.
Grundsticksiberprifung moglich. Die Stellungnahmen wird der Eigentliimerin der Flachen zur Kennt-
nis und Berlicksichtigung auch von potenziellen Investoren oder
Weitere Hinweise hierzu finden Sie unter nachfolgendem Link: https://polizei.branden- | Kdufern tibergeben.
burg.de/fm/32/Merkblatt_Verlegung%20von%20Medientra%CC%88gern%20in%20kampfmit-
telbelasteten%20Gebieten_Ma%CC%88rz%202025.pdf
9 Landesamt fiir Bauen und Verkehr
25.06.2026
den von Ihnen eingereichten Vorgang habe ich in der Zustandigkeit des Landesamtes fiir Bauen
und Verkehr (LBV) als Verkehrsoberbehorde des Landes Brandenburg gemaR “Zustdndigkeits-
regelung hinsichtlich der Beteiligung der Verkehrsbehorden und der StraRenbauverwaltung als
Trager offentlicher Belange in Planungsverfahren” (Erlass des Ministeriums flr Infrastruktur
und Landesplanung vom 17. Juni 2015, veroffentlicht im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 27, vom
15. Juli 2015, S. 575) gepriift.
Gegen die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans, mit dem die planungsrechtlichen Vo- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande bestehen.
raussetzungen fiir eine Anderung der Nutzung fiir den Bereich des Speichergeb3udes von einer
gewerblichen in eine gemischte Nutzung geschaffen werden sollen, bestehen aus Sicht der
Landesverkehrsplanung keine Einwéande.
Belange der zum Zustandigkeitsbereich des LBV gehdérenden Verkehrsbereiche Binnenschiff- | Kenntnisnahme
fahrt, Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftverkehr und {ibriger OPNV werden
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Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

durch die Anderung nicht beriihrt.

Informationen Gber Planungen oder sonstige MaRnahmen der v. g. Verkehrsbereiche, die das
Planungsgebiet betreffen kénnten, liegen mir nicht vor.

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vorschriften beste-
hende Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder Zustimmungen
unberihrt.

10

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technikniederlassung Ost

26.05.2026
Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

In dem markierten Planbereich (siehe auf Seite 2 Auszug aus Begriindung Stadt Zossen, OT
Wiinsdorf BPlan Nr., 44/03-a ,Am Bahnhof“ 4. Anderung) selbst befinden sich noch keine Tele-
kommunikationslinien der Telekom. Dennoch gebe ich lhnen den Hinweis das in dem gesamten
Bebauungsplangebiet z.B. entlang der Stralle An der Brotfabrik Trassen und Kabel der Telekom
verlaufen und auch Gebdude liber diese Kabel versorgt sind.

Bitte beachten Sie bei Ihren weiteren Planungen, dass die Telekom ggf. nicht verpflichtet ist, das
Gebiet an das Telekommunikationsnetz mit anzuschliefen. Sofern der Anschluss gewiinscht
wird, erfolgt dessen Umsetzung ausschlieflich vorbehaltlich der technischen Realisierbarkeit so-
wie einer vorherigen Einigung Gber die Kosten.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den
Baumaflinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH un-
ter der nachfolgenden E-Mail-Adresse so friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn
zu beantragen: T-NL-Ost-PTI-32-Team-AS@telekom.de

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.
Begriindung wird entsprechend erganzt

Wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis betrifft die ErschlieBungsplanung bzw. Ausfiihrungspla-
nung.

Die Stellungnahmen wird der Eigentlimerin der Flachen zur Kennt-
nis und Bericksichtigung auch von potenziellen Investoren oder
Kaufern Gbergeben.



mailto:T-NL-Ost-PTI-32-Team-AS@telekom.de

Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, Bebauungsplan 44/03-a ,,Am Bahnhof“ — 4. Anderung - Auswertung der Stellungnahmen zum Planentwurf i. R. d. formellen Beteiligungen 23

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtberiicksichtigung
Abb. 2: age des Geltungsbereiches in ;r ndheren n;gebung (Quelle GIS StadtZossen)i
Der Anderungsbereich der 4. Anderung hinsichtlich der Anderung der Art der Nutzung umfasst
die Flache des GE 5 der 2. Anderung und betrégt rund 3.911 m2
Aufgrund der Anderung der Fliche des Gewerbegebiets GE 5 in ein Mischgebiet und Angliede-
rung an das Mischgebiet Ml 2 sind die Anderung der im rechtsgiiltigen Bebauungsplan festge-
setzten Emissionskontingente (textliche Festsetzung Nr. 2) sowie die lagemaRige und textliche
Festsetzung Nr. 3, die die zuldssigen Zusatzkontingente regelt, notwendig.
11 DNWAB Dahme-Nuthe Wasser-Abwasser-Betriebsgesellschaft mbH
16.06.2026
E-Mail:
Wir kiimmern uns umgehend um lhr Anliegen.
Sollte es sich um eine gewiinschte Dateniibermittlung handeln, danken wir fiir Ihre Wird zur Kenntnis genommen.
Mitwirkung. Andernfalls haben wir Ihr Anliegen registriert und an unsere Fachabteilung Es wurde keine weitere Stellungnahme abgegeben, so dass davon
weitergeleitet. auszugehen ist, dass keine Belange berihrt werden.
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Regionalbereich Ost Brandenburg

16.06.2026
wir beziehen uns auf die E-Mail vom 16. Juni 2026 und teilen lhnen mit, dass vorbehaltlich wei-
terer Abstimmungen zur Sicherung unseres vorhandenen Anlagenbestandes gegen die o.g. Pla-
nung keine Bedenken bestehen.

Im dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Leitungen und Anlagen
unseres Unternehmens. Sollte eine Umverlegung bzw. LeitungsinderungsmaRBnahmen (LAM)
von unseren Leitungen bzw. Anlagen erforderlich werden, erbitten wir einen rechtzeitigen An-
trag, aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser Grundlage werden wir dem An-
tragsteller ein Angebot fir die Umverlegung unserer Anlagen unterbreiten.

Fiir den Anschluss von Neukunden werden unsere Nieder- und Mittelspannungsnetze entspre-
chend den angemeldeten Leistungen und den jeweils geforderten Versorgungssicherheiten aus-
gebaut bzw. erweitert und gegebenenfalls auch neue Transformatorenstationen errichtet. Hier-
flr ware ein Platzbedarf von ca. 7,2m x 5,2m fir Stationsbaukérper, inklusive der Umpflaste-
rung, Arbeits- und Bedienbereich sowie Fluchtwegmoglichkeit vorzusehen.

Vorzugsweise werden dafiir vorhandene bzw. im 6ffentlichen Bauraum befindliche Leitungstras-
sen gemal DIN 1998 genutzt und Moglichkeiten der koordinierten Leitungsverlegung mit ande-
ren Versorgungsleitungen geprift.

Zur weiteren Beurteilung benotigen wir rechtzeitig Informationen, um Aufwendungen Datum
flr die kiinftige Stromversorgung einschatzen zu konnen. Folgende Angaben werden  16.
Juni 2026 benétigt:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Mal3stab 1:500
- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf
- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf

Nach Antragstellung unterbreiten wir jedem Kunden ein Kostenangebot fir den Anschluss an
unser Versorgungsnetz.

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
12 e.dis AG

Es wird zur Kenntnis genommen, dass vorbehaltlich weiterer Ab-
stimmungen zur Sicherung des Anlagenbestandes der e.dis AG ge-
gen die Planung keine Bedenken bestehen.

Die nachfolgenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen:
Die Hinweise betreffen die Realisierung bzw. Ausfiihrungsplanung.
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22.06.2026
vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6ffentlicher Belange.

Betroffenheit
In dem angefragten Bereich betreiben wir keine Versorgungsleitungen oder -anlagen.

Leitungsplane
In der Laufzeit Ihres Verfahrens kann sich unser Leitungs- und Anlagenbestand dndern.

Leitungspldne erhalten Sie nach Ihrer erfolgreichen Registrierung auf unserer Online-Planaus-
kunft.

Auflagen zur Erschliefung des Baugebietes

Fiir die gegebenenfalls notwendige Erschliefung des Plan- oder Baugebietes mit Telekommuni-
kationslinien und Anlagen durch EWE NETZ planen Sie bitte einen Versorgungsstreifen bzw. -
korridor gemafR DIN 1998 von mindestens 1 m mit ein.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns frithzeitig zu beteili-
gen. Dies gilt auch fir den Fall der ErschlieBRung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ GmbH, denn hierfir sind beispielsweise Lage und Nutzung der Versorgungslei-
tung und die sich daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
Nachfolgend méchten wir lhnen allgemeine Hinweise zu Arbeiten in der Nahe und zum Schutz
von Versorgungsanlagen zur Kenntnis geben, die Sie bitte bei der weiteren Planung im o.g. Be-
reich berlicksichtigen mochten:

1. ,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen” Das Merkblatt wird zur Kenntnis genommen.
ich bitte Sie die Anfrage liber das Planauskunftsportal meine-planauskunft.de zu stellen! Dort | Leitungsabfrage ist erfolgt.
registrieren und Stellungnahme anklicken, sowie Ihren Auskunftsbereich eingrenzen.
Um eine Leitungsauskunft zu erhalten, gehen Sie bitte auf unsere Internetseite http://www.e-
dis-netz.de. Hier finden Sie unter Energie-Service das Planauskunftsportal.
13 EWE Netz GmbH

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen:
Die Hinweise betreffen die Realisierung bzw. Ausfiihrungsplanung.

Die Stellungnahme wird der Eigentlimerin der Flachen zur Kenntnis
und Berticksichtigung auch von potenziellen Investoren oder Kau-
fern ibergeben.



http://www.e-dis-netz.de/
http://www.e-dis-netz.de/
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24.06.2026
bezugnehmend auf Ihre oben genannte/n Anfrage(n), erteilt GDMcom Auskunft zum angefrag-
ten Bereich fir die folgenden Anlagenbetreiber:

Anlagenbetreiber Hauptsitz Betroffenheit
Fern§as Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet ThurlngenSach-Sshwalg b. nicht betroffen
sen) Nlrnberg

ONTRAS Gastransport GmbH 2 Leipzig nicht betroffen

D Die Ferngas Netzgesellschaft mbH (,,FG“) ist Eigentlimer und Betreiber der Anlagen der
friiheren Ferngas Thiringen-Sachsen GmbH (,,FGT“), der Erdgasversorgungsgesellschaft
Thiringen-Sachsen mbH (EVG) bzw. der Erdgastransportgesellschaft Thiringen Sachsen
mbH (ETG).

2 Wir weisen darauf hin, dass die Ilhnen ggf. als Eigentimerin von Energieanlagen bekannte
VNG — Verbundnetz Gas AG, Leipzig, im Zuge gesetzlicher Vorschriften zur Entflechtung
vertikal integrierter Energieversorgungsunternehmen zum 01.03.2012 ihr Eigentum an den

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
Damit die Planung Ihres Baugebietes durch uns erfolgen kann, teilen Sie uns bitte die dafiir not-
wendigen Informationen Gber den folgenden Link mit:
https://www.ewe-netz.de/kommunen/service/neubaugebietserschliessung
AbschlieRende Informationen
Bitte informieren Sie uns zudem, wenn ein warmetechnisches Versorgungskonzept umgesetzt
werden soll.
Die EWE NETZ GmbH hat darliber hinaus keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzubrin- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass die EWE NETZ GmbH keine
gen. weiteren Bedenken oder Anregungen vorzubringen hat.
lhre Nachricht ist gut bei uns angekommen. Im ersten Schritt hat diese bei uns eine Ticket-Num-
mer erhalten - 99874180.
Bitte nutzen Sie bei Nachfragen zu dieser Anfrage die Antwort-Funktion lhres E-Mail-Pro-
gramms. So kdnnen wir Ihr Anliegen schnell finden, falls Sie zwischendurch Fragen haben.
14 GDMcom GmbH
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

dem Geschaftsbereich ,Netz“ zuzuordnenden Energieanlagen auf die ONTRAS — VNG Gas-
transport GmbH (nunmehr firmierend als ONTRAS Gastransport GmbH) Ubertragen hat.
Die VNG — Verbundnetz Gas AG ist damit nicht mehr Eigentlimerin von Energieanlagen.

Diese Auskunft gilt nur fir den dargestellten Bereich und nur fir die Anlagen der vorgenannten
Unternehmen, so dass noch mit Anlagen weiterer Betreiber gerechnet werden muss, bei de-
nen weitere Auskiinfte einzuholen sind!

Bitte priifen Sie, ob der dargestellte Bereich den Ihrer Anfrage enthilt.
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Karte: onmaps ©GeoBasis-DE/BKG/ZSHH
Darstellung angefragter Bereich: 1 WGS84 - Geographisch (EPSG:4326) 52.170567, 13.467805
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Anhang - Auskunft Allgemein

zum Betreff: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44/03-a "Am Bahnhof" OT Wiinsdorf der
Stadt Zossen - Entwurf

PE-Nr.: 06206/26

Reg.-Nr.:06206/26

ONTRAS Gastransport GmbH

Ferngas Netzgesellschaft mbH (Netzgebiet Thiiringen-Sachsen)
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen
der/s oben genannten Anlagenbetreiber/s.
Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben.

Hinweis:

Die ONTRAS ist an der Planung der KompensationsmaRnahmen auRRerhalb des Plangeltungsbe-
reiches zu beteiligen. Das BIL-Portal bietet die Méglichkeit, auch mehrere Flachen in einer An-
frage zu zeichnen.

Auflage:

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeits-
raum die dargestellten Planungsgrenzen tberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute An-
frage durchzufihren.

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens BaumalRnahmen vorgesehen sind, hat durch den Bauaus-
flihrenden rechtzeitig - also mindestens 6 Wochen vor Baubeginn - eine erneute Anfrage zu er-
folgen.

Weitere Anlagenbetreiber
Bitte beachten Sie, dass sich im angefragten Bereich Anlagen Dritter befinden konnen, fir die
GDMcom fiir die Auskunft nicht zustandig ist.
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— Abteilung Netzsupport

16.06.2026
Bitte beachten Sie, dass die WGI GmbH ihre Téatigkeit in der Leitungsplanauskunft fir die NBB
Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG zum 31.12.2025 eingestellt hat.

Das Auskunftswesen der NBB erreichen Sie nun direkt unter:

E-Mail: planauskunft@nbb-netzgesellschaft.de Telefon: 030 81876 2740

per Post: NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG, Abt. C-NN-D Leitungsplan-
auskunft und Genehmigungsverfahren, EUREF-Campus 1-2 , 10829 Berlin Vielen Dank fir Ihr

Verstandnis.

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtberiicksichtigung
!RagNr 06206/26 MaRstab: 1 :10000
PE-Nr.: 06206/26
- \“-:Y:‘:x ‘E:se Karte ist nicht zur Matentnahme geeignet.
15 NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG

Kenntnisnahme
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19.06.2026
im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fiir bergbauliche und geologische Belange duRert
sich das Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) auf der Grundlage der ihm vor-
liegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zu o. g. Planung/Vorhaben wie folgt:

B Stellungnahme
Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung.
1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,

die ohne Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehérde in der Abwigung nicht iiberwunden
werden kdnnen:

Keine.

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den Plan beriihren konnen, mit
Angabe des Sachstands:

Keine.

3. Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der Geologie

und Rohstoffe eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan:

Geologie:
Auskiinfte zur Geologie kénnen liber den Webservice des LBGR abgefragt werden.
Aullerdem weisen wir auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)

Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
16 DNS:NET Team Leitungsauskunft leitungsauskunft@dns-net.de

17.06.2026 | Kenntnisnahme

vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen lhres

0.g. Bauvorhabens.

In dem Baugebiet befinden sich keine Rohr- und Kabelsysteme der DNS:NET.

Bitte beachten Sie die Bestimmungen in der beigefligten Kabelschutzanweisung.

Die DNS:NET hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorzubringen.

Fir Ihre Fragen stehen wir lhnen gern zur Verfliigung.

Anlage: Kabelschutzanweisung
17 Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Lfd. Nr.

Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

geophysikalischen Untersuchungen bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder

Auskunftspflicht hin (§ 8ff Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme sowie zur
Ubermittlung, Sicherung und 6ffentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfi-
gungstellung geologischer Daten zur Erflllung 6ffentlicher Aufgaben (Geologiedatengesetz-
GeolDG)).

Auf das Anzeigeportal des LBGR https://bohranzeige-brandenburg.de wird verwiesen.

Hinweise:

Innerhalb des LBGR wird die Bearbeitung / Darstellung des ToB — Beteiligungsprozesses
komplett digital abgebildet. Fiir eine effiziente, widerspruchsfreie und fristgerechte
Bearbeitung des TOB — Prozesses im LBGR ist es dabei notwendig, dass

Datenaustauschformat XPlan zur Unterstiitzung eines verlustfreien Austausches von Bauleitpla-
nen, Raumordnungspldanen und Landschaftsplanen zwischen unterschiedlichen IT-Systemen zu
nutzen.

Dieses Format ist gemaR §12 des Gesetzes lber die elektronische Verwaltung im Land Branden-
burg (Brandenburgisches E-Government-Gesetz - BogEGovG) auf der Grundlage des Beschlusses
vom 5. Oktober 2017 des IT-Planungsrates verbindlich als Austauschstandard im Planungsbe-
reich festgelegt worden. Bis zur flaichendeckenden

Verfligbarkeit besteht die Moglichkeit, die Planungs- und MaRnahmenflachen bei Beteiligungs-
verfahren als GIS-Standard shape EPSG — Code 25833 (ETRS 89 / UTM Zone 33) zu Gbersenden.

Bei Beteiligung des LBGR als Trager offentlicher Belange ist zwingend die E-Mail-Adresse
Ibgr@lbgr.brandenburg.de zu nutzen. Nur unter dieser E-Mail-Adresse ist ein standiger Daten-
abruf im Vertretungs- oder Krankheitsfall etc. gewahrleistet.

Hinweis wird zukiinftig beriicksichtigt.

Wurde bereits beriicksichtigt.

18

Wasser und Bodenverband ,,Dahme-Notte”

Keine Stellungnahme

Kenntnisnahme

19

KMS Zweckverband Komplexsanierung Mittlerer Siiden

Keine Stellungnahme

Kenntnisnahme

Siehe Stellungnahme DNWAB, Lfd. Nr. 11
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20.07.2026
die Industrie- und Handelskammer nimmt die Planungsabsichten der Stadt Zossen zur Kenntnis
und bewertet die angestrebte Anpassung des Bebauungsplans grundsatzlich positiv.

Mit der vorgesehenen Erweiterung des Mischgebiets auf den Bereich des denkmalgeschitzten
Speichergebaudes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wirtschaftlich trag-
fahige Nachnutzung der seit vielen Jahren leerstehenden und sanierungsbediirftigen Gebaude
der ehemaligen Brotfabrik geschaffen werden. Aus Sicht der regionalen Wirtschaft ist das Ziel,
den fortschreitenden baulichen Verfall der pragenden Gebaudesubstanz zu stoppen und eine
nachhaltige Revitalisierung des Standortes zu ermdglichen, nachvollziehbar und stadtebaulich
sinnvoll.

Die geplante Umwandlung eines bislang gewerblich festgesetzten Bereichs in ein Mischgebiet
tragt den tatsachlichen Marktgegebenheiten Rechnung. Vor dem Hintergrund der langjahrigen
ausbleibenden gewerblichen Nachnutzung erscheint es plausibel, die Nutzungsmaoglichkeiten zu
erweitern und dadurch die Chancen fir Investitionen in die denkmalgeschiitzte Bausubstanz zu
verbessern. Die Aktivierung dieser zentral gelegenen Flache kann einen wichtigen Beitrag zur
weiteren Aufwertung des Ortszentrums Wiinsdorf leisten und positive Impulse fiir das Umfeld
des sogenannten ,Bahnhofs-Carrés” setzen.

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
20 Kreishandwerkerschaft Teltow-Flaming
06.07.2026
in Beantwortung lhres Schreibens zur Stellungnahme der Kreishandwerkerschaft Teltow-Fla-
ming/Handwerkskammer Potsdam teilen wir Ihnen Folgendes mit:
Zum Bebauungsplan der Stadt Zossen, Ortsteil Wiinsdorf Bebauungsplan 44/03-a ,,Am Bahn- | Es wird zu Kenntnis genommen, dass zum Bebauungsplan keine
hof”, bestehen seitens der Kreishandwerkerschaft Teltow-Flaming keine Einwande. Einwadnde bestehen.
In die weitere Planungs- und Durchfiihrungsphase sollten bei Umsetzung des Vorhabens ortsan- | Wird zur Kenntnis genommen.
sassige Gewerke einbezogen werden. Der Hinweis betrifft die Ausfihrungsplanung.
Adresslisten der Innungsbetriebe liegen in unserer Geschaftsstelle zur Einsichtnahme aus. Wird zur Kenntnis genommen.
Sollten sich weitere Fragen ergeben, stehen wir gern zu lhrer Verfligung.
21 Industrie- und Handelskammer Potsdam

Wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen Beden-
ken bestehen und das Vorhaben positiv eingeschatzt wird.
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Offentlichkeit
Inhalt der Stellungnahme Datum

Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

Positiv wird zudem bewertet, dass durch die geplante Mischnutzung zusatzliche Wohnangebote
entstehen kénnen, ohne die grundsatzliche Funktion des Gebietes als gemischt genutzter Stand-
ort aufzugeben. Eine Belebung des Quartiers durch die Kombination von Wohnen, Dienstleis-
tungen und gewerblichen Nutzungen kann die Attraktivitat des Standortes insgesamt starken.

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist es jedoch von besonderer Bedeutung, dass die beste-
henden gewerblichen Nutzungen und Entwicklungsmdoglichkeiten in den angrenzenden Gewer-
begebieten dauerhaft gesichert werden. Die angekiindigte schalltechnische Untersuchung so-
wie die Anpassung der Emissions- und Zusatzkontingente werden daher ausdriicklich begriiRt.
Mogliche Nutzungskonflikte zwischen kinftig zuldassigem Wohnen und bestehenden Gewerbe-
betrieben sollten im weiteren Verfahren friihzeitig untersucht und durch geeignete Festsetzun-
gen vermieden werden. Dabei sollte sichergestellt werden, dass bestehende Betriebe weder in
ihrer gegenwartigen Tatigkeit noch in ihren angemessenen Entwicklungsmaoglichkeiten einge-
schrankt werden.

Insgesamt bestehen aus Sicht der IHK gegen die vorgelegte Planung derzeit keine grundsatzli-
chen Bedenken. Die Plananderung kann einen wichtigen Beitrag zur Revitalisierung eines stad-
tebaulich bedeutenden Standortes leisten und die Entwicklung des Ortszentrums Wiinsdorf un-
terstlitzen. Voraussetzung hierfiir bleibt die ausgewogene Beriicksichtigung der Belange des
Denkmalschutzes, der Wohnnutzung sowie der bestehenden und kiinftigen gewerblichen Nut-
zungen im weiteren Verfahren.

Die IHK Potsdam unterstiitzt die Bemihungen zur Revitalisierung und Nachnutzung der denk-
malgeschiitzten Gebdude. Gegen die vorgelegte Planung bestehen zum aktuellen Verfahrens-
stand keine Einwande.

Um eine weitere Einbeziehung wird gebeten.

Hinweis in eigener Sache: Bitte benutzen Sie bei Verfahren zur Beteiligung der IHK Potsdam als
Trager offentlicher Belange fiir Ihren Schriftverkehr per E-Mail stets das Funktionspostfach bau-
leitplanung@ihk-potsdam.de. Dadurch ermoglichen Sie eine personenunabhangige Bearbei-
tung und erleichtern uns die hausinternen Prozesse.

Hinweis wird beriicksichtigt

22

Gemeinde Am Mellensee

18.06.2026
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13.07.2026
mit der E-Mail vom 16.06.2026 wurde die Gemeinde Rangsdorf am Verfahren zur
4. Anderung des Bebauungsplans 44/03-a ,,Am Bahnhof' der Stadt Zossen im Orts-
teil Winsdorf beteiligt.

Es handelt sich um ein ca. 3.911 m 2 groRes Plandnderungsgebiet mit dem Ziel der
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sanierung und Nach-
nutzung der denkmalgeschiitzten ehemaligen Brotfabrik und des Speichergebau-
des durch Erweiterung des Mischgebiets auf das bislang gewerblich festgesetzte
Speichergebdude. Dadurch sollen Wohn- und gewerbliche Nutzungen ermoglicht
und eine stadtebauliche Aufwertung des Bahnhofsquartiers erreicht werden. Das
Plangebiet ist bereits bebaut.

Dennoch fihrt der aus der Planung resultierende Einwohnerzuwachs in Zusam-
menhang mit dem Einwohnerzuwachs aus einer Vielzahl an weiteren kleineren
Bebauungsplanen in Summe zu einem relevanten Anstieg des Verkehrsaufkom-
mens auf der BundesstrafRe 96 sowie auf der Mittenwalder StralRe zwischen Grof}
Machnow und Telz. Daraus resultiert eine Zunahme der Verkehrs- und Verkehrs-
larmbelastung der Ortslagen Rangsdorf und GroR Machnow, aber auch Dabendorf
und Zossen und tragt zur allgemeinen Uberlastung der BundesstraRe 96 zu Haupt-
verkehrszeiten bei. Auch wenn der Verkehr aus dem einzelnen Bebauungsplange-
biet voraussichtlich nur einen geringen Verkehrszuwachs mit sich bringt, ist die
Planung im gesamtraumlichen Kontext zu betrachten, da sich die Verkehre ver-
schiedener Vorhaben summieren und im Endeffekt zu einer problematischen
GroRe anwachsen. Die Verkehrsproblematik ist aufgrund der kumulativen

Lfd. Nr. | Offentlichkeit Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Inhalt der Stellungnahme Datum Begriindung bei Nichtbericksichtigung
vielen Dank fir die Beteiligung der Gemeinde Am Mellensee im Rahmen des Ver- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Planung zugestimmt wird.
fahrens gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 BauGB zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes 44/03a - Am Bahnhof -der Stadt Zossen vom 16.06.2026.
Nach Prifung der vorliegenden Unterlagen stimmt die Gemeinde Am Mellensee
der Planung in der vorliegenden Form zu.
Anregungen oder Bedenken werden nicht vorgebracht.
Flr den weiteren Verlauf des Verfahrens wiinschen wir viel Erfolg.
23 Gemeinde Rangsdorf

Anregung wird nicht beriicksichtigt.

Begriindung:

Der Landesbetrieb Stralenwesen als zustandiger Baulasttrager der Bundesstralle
wurde beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Seitens des Landesbetriebs
wurde keine Stellungnahme abgegeben, so dass davon auszugehen ist, dass es
keinerlei Forderungen hinsichtlich verkehrlicher Untersuchungen gibt.
Unabhangig davon, kann nicht erkannt werden, warum lediglich das Baugesche-
hen in Zossen bzw. im Ortsteil Wiinsdorf zu einer Uberlastung der BundesstraRe
B 96 fuhren sollte.

Wird das derzeitige Verkehrsaufkommen anhand der Verkehrsstarkenkarte des
Landes Brandenburg 2021 betrachtet, liegt das Verkehrsaufkommen aus Richtung
Zossen bei ca. 10.021 Kfz/d. Erst nach den Einfahrten Siidringcenter in Rangsdorf
steigt die Zahl sprunghaft auf Gber 19.317 Kfz/d an.

Die Anzahl der Lkw verdoppelt sich. (Aktuelle Zdhldaten von 2025 liegen im Inter-
net noch nicht vor -Abfrage 10.09.2026)

Die Eroffnung eines Mobelmarktes hat mit groBer Wahrscheinlichkeit zur weite-
ren Erhdhung der Verkehrszahlen gefiihrt.

Somit wird deutlich, dass zwar das Verkehrsaufkommen durch zuséatzlichen Woh-
nungsbau in Zossen steigen kann, aber bei weitem nicht in dem MaRe, wie durch
den Einkaufsverkehr zum Einkaufszentrum in der Gemeinde Rangsdorf und durch
das angrenzende gesamte Gewerbegebiet in Rangsdorf verursacht wird.
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Umgang mit den Anregungen (Abwagung)
Begriindung bei Nichtbericksichtigung

verkehrlichen Auswirkung in der Bauleitplanung zu beachten und eingehend zu
betrachten. Eine Betrachtung des Themas Verkehr, z. B. im Rahmen einer ver-
kehrstechnischen Untersuchung, und insbesondere den Auswirkungen des Ver-
kehrszuwachses, hat in der vorliegenden Planung nicht stattgefunden. Im Sinne
einer gerechten Abwagung aller betroffenen Belange muss eine entsprechende
Betrachtung und anschlieBende Beachtung im Abwagungsprozess stattfinden.
Der Aussage in der Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes 44/03-a
,Am Bahnhof', dass auf den tUberértlichen Verkehr keine wesentlichen Auswirkun-
gen zu erwarten sind, wird widersprochen. Bereits im Rahmen mehrerer Stellung-
nahmen zu anderen Vorhaben wurde auf die bestehende Verkehrsbelastung des
Ubergeordneten StraBennetzes hingewiesen. Hierzu liegen Verkehrszdhlungen
vor, die eine zunehmende Verkehrs- und Verkehrslarmbelastung der Bundes-
stralRe 96 im Gebiet der Gemeinde Rangsdorf belegen. Vor diesem Hintergrund ist
die pauschale Feststellung fehlender wesentlicher Auswirkungen nicht nachvoll-
ziehbar.

Aus den vorliegenden Griinden spricht sich die Gemeinde Rangsdorf gegen die
vorliegende Planung der 4. Anderung des Bebauungsplanes 44/03-a ,,Am Bahnhof'
aus. Ich bitte um weitere Beteiligung am Verfahren und um Informationen tber
das Abwagungsergebnis.

Luchwiesen

w | SRS
i “ :._—-r\‘/%; Lg’
Auszug LS viewer. brandenburg de/strassennetz/ Verkehrsstdrke 2021 (Abruf 09/ 2026)
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38463001
\_..’.al-

080

Auszug LS Viewer.brandenbulr”g.Jci‘e/stras-;ennetz/\ Verkehrsstarke 2021 (Abruf 09/ 2026)
Selbst wenn die Zahlergebnisse nicht exakt den tatsachlichen Verkehr im Jahr
2026 abbilden sollten, ist die Differenz von ca. 10.000 Kfz/d in Zossen zu ca.
19.000 Kfz/d in Rangsdorf deutlich.

Dass die Belastung insbesondere in Gro Machnow hoch ist, steht aulRer Frage.
Aber ein Verkehrskonzept fir die Stadt Zossen wiirde das Problem nicht |6sen.
Vielmehr sollten sich beide Stadte fiir die Realisierung der Ortsumgehung einset-
zen.
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Auszug: Bundesverkehrswegeplan 2030
6. Gesetz zur Anderung des FernstraRenausbaugesetzes - Anlage
Vordringlicher Bedarf (VB)

—

Auch in der Verkehrsprognose 2030 bzw. 2040 des Landes Brandenburg wird zwar
die Zunahme der Verkehrszahlen deutlich, aber auch hier ist der deutliche Unter-
schied zwischen Zossen und Rangsdorf zu erkennen. Die Differenz in der Prognose
2030 betragt hier 10.000 Kfz/d. bzw. ab GroR Machnow 8.000 Kfz/d.
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www.ls.brandenburg.de/ls/de/service/verzeichnis-der-runderlasse/01-netzge-
staltung-undbr-bedarfsplanung/01-0-allgemeines/#
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-5\7\ 15 Y B
LAND

StraBenverkehrsprognose 2030

des Landes Brandenburg

Streckenbelastung Zielkonzept VB/WB*, LS Region Siid

Zeichenerklarung:

Grenze Regionalbereich

Grenze Landkreise

Bundesautobahn (BAB) - AS/ AD/ AK

Nr. Bundesautobahn

20 ol

Nr. Bundesstrasse

™

5

Nr. Landesstrasse

Durchschnittliche Verkehrsstarken
an Werktagen [1.000 Kfz] und SV-Anteil [%]
Kfz

e Bundesautobahn
davon SV [%]
Kfz Belastungen < 1.000 Kfz/Werktag
Javon SV T Bundesstrasse werden nicht dargestellt
Atz Landesstrasse

davon SV (]
abzustufende Bundes- oder Landesstrasse

Kreisstrasse

Stand: April 2020 hybSz.v1

Es wird somit keine Veranlassung gesehen, vertiefende verkehrliche Untersuchun-
gen im Rahmen des Vorhabens vorzunehmen. Zumal auch fir die bisherige Nut-
zung als Gewerbegebiet Verkehre zu erwarten waren.

Unabhangig davon entspricht die Wohnungsentwicklung der Stadt Zossen den Zie-
len der Landesplanung und der Funktion als Mittelzentrum. Die Erh6hung der Ver-
kehrsbelastung fallt durch die Umwidmung, wenn liberhaupt sehr gering aus. Die
bisher geplante Lagernutzung hatte auch Verkehre erzeugt. Auch ist davon auszu-
gehen, dass nicht der gesamte Verkehr aus dem Plangebiet in Richtung Berlin
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fahren und damit die den Ortsteil GroR Machnow bzw. die Kreuzungen in Rangs-
dorf in einem groReren AusmaR belasten wiirden. Vielmehr kann davon ausge-
gangen werden, dass sich der Verkehr nicht nur in verschiedene Richtungen ver-
teilen, sondern auch ein groBer Teil der zuklinftigen Bewohner nicht das Auto be-
nutzen und stattdessen Uber den nahegelegenen Bahnhof Wiinsdorf/Waldstadt
mit der Bahn fahren wird.
Die Planung erflllt den Grundsatz G 5.8: Wohnsiedlungsflachenentwicklung in den
Stadten der zweiten Reihe und in Nahe von Stationen des Schienenpersonenver-
kehrs.
In den Ober- und Mittelzentren im Weiteren Metropolenraum, die aus der Met-
ropole Berlin lber die Schiene in weniger als 60 Fahrminuten erreichbar sind
(Stadte der zweiten Reihe), sollen wachstumsbedingte Bedarfe an Wohnsied-
lungsflachen besondere Beriicksichtigung finden. Hierzu sollen Siedlungsflachen
fur die Wohnungsversorgung vorrangig im Umfeld der Schienenhaltepunkte ent-
wickelt werden.
Keine Plandnderung erforderlich.
24 Stadt Baruth/Mark Kenntnisnahme
Keine Stellungnahme
25 Stadt Ludwigsfelde Kenntnisnahme
Keine Stellungnahme.
26 Stadt Trebbin
08.07.2026
ich bedanke mich firr die Beteiligung der Stadt Trebbin im Rahmen des Bebau-
ungsplanaufstellungsverfahrens, hier der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be- | Es wird zur Kenntnis genommen, dass weder eigene Planungen noch wahrzuneh-
lange und Nachbargemeinden mit Planungsstand (Entwurf— 26.05.2026. mende 6ffentliche Belange von der vorgesehenen Planung berihrt werden.
Nach Sichtung der vorliegenden Unterlagen teile ich lhnen mit, dass seitens der
Stadt Trebbin keine Anregungen, Bedenken oder Hinweise aus dem eigenen
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Aufgabenbereich vorgebracht werden. Eigene Planungen oder wahrzunehmende
offentliche Belange werden durch die vorgesehene Planung nicht berihrt.
27 Amt Schenkenldndchen Kenntnisnahme
Keine Stellungnahme
28 Stadt Zossen Amt fiir Ordnung und Wirtschaft — Brandschutz Kenntnisnahme
18.06.2026
bzgl. der Stellungnahme zu oben genanntem Bebauungsplan mdéchte ich folgen- | Die Hinweise des Amtes fiir Ordnung und Wirtschaft — Brandschutz der Stadt Zos-
des anmerken: sen zur erforderlichen Loschwasserversorgung werden zur Kenntnis genommen
Das Gebaude der alten Brotfabrik hat mind. 4 Vollgeschosse, d.h. es muss als | und bei der weiteren Planung beriicksichtigt.
Grundschutz eine Léschwasserversorgung von 96m3/h (=1600l/min) mindestens | Die derzeit nicht vollstandig nachgewiesene Léschwasserversorgung ist im Rah-
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden nachgewiesen werden. men der weiteren ErschlieBungs- und Genehmigungsplanung zu beriicksichtigen.
Zum jetzigen Zeitpunkt existiert nur ein Loschwasserbrunnen im Umkreis von | Die konkrete Ausgestaltung und der Standort einer zusatzlichen Léschwasserent-
300m; der Brunne am Seniorenheim Rosengarten liefert aber nur 48m3/h | nahmestelle sind mit den zustandigen Stellen abzustimmen.
(=800I/min). Die Stellungnahme wird der Eigentiimerin der Flachen zur Kenntnis und zur Be-
ricksichtigung bei der weiteren Planung sowie bei einer etwaigen Weitergabe der
Ich empfehle die Errichtung eines weiteren Léschwasserbrunnens im Umkreis von | Flachen an potenzielle Investoren oder Kaufer ibergeben.
300m um das Objekt. Die Begriindung wird um einen entsprechenden Hinweis zur Loschwasserversor-
gung erganzt.
29 Sudbrandenburgischer Abfallzweckverband (SBAZV) Kenntnisnahme
13.07.2026
in Bearbeitung Ihrer Anfrage vom 16.06.2026 teile ich Ihnen mit, dass gegen den | Seitens des Siidbrandenburgischen Abfallzweckverbandes bestehen gegen die
Bebauungsplan BP-44/03a ,Am Bahnhof“ der Stadt Zossen seitens des SBAZV | Planung keine Bedenken, sofern die in der Stellungnahme genannten Hinweise zur
keine Bedenken bestehen, sofern die u. a. Hinweise beachtet werden. Abfallentsorgung beriicksichtigt werden. Dies wird zur Kenntnis genommen.
Hinweise:
Grundsatzlich sind Behélterstandplatze und Zuwegungen entsprechend der Rege- | Der Hinweis auf die Anforderungen an die Herstellung von Behalterstandplatzen
lungen und Festsetzungen des § 18 der Abfallentsorgungssatzung des SBAZV (ab- | und Zuwegungen gemaR § 18 der Abfallentsorgungssatzung des SBAZV wird zur
rufbar unter www.sbazv.de) zu erstellen. Kenntnis genommen. Die Anforderungen sind bei der weiteren ErschlieBungs- und
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Sofern im Zuge der spateren BaumaRnahmen verkehrstechnische Einschrdankun- | Objektplanung zu beriicksichtigen. Eine weitergehende Regelung im Bebauungs-
gen oder die Ausweisung von Stellpldtzen erforderlich werden, sind diese im Rah- | plan ist hierzu nicht erforderlich.
men eines Ortstermins mit dem SBAZV abzustimmen. Zustadndig hierfir ist das | Der Hinweis auf eine gegebenenfalls erforderliche Abstimmung verkehrstechni-
Fuhrparkmanagement des SBAZV. scher Einschrankungen oder der Ausweisung von Stellplatzen im Zuge spaterer
Baumalinahmen wird ebenfalls zur Kenntnis genommen. Die erforderliche Ab-
stimmung ist im Rahmen der konkreten Bauausfiihrung mit dem zustdndigen
Fuhrparkmanagement des SBAZV vorzunehmen. Eine Regelung im Bebauungsplan
ist hierzu nicht erforderlich.
30 Stadt Mittenwalde Kenntnisnahme
Keine Stellungnahme Es ist keine Stellungnahme innerhalb der angegebenen Frist eingegangen. Es wird
daher davon ausgegangen, dass die Belange der Stadt nicht beriihrt werden und
keine Anregungen zur 4. Anderung des Bebauungsplans vorgebracht werden.

Aus der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht
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