Teilfldachennutzungspldne
Wernsdorf - Ortslage und Wernsdorf - Ziegenhals

Erlduterungsbericht
Vorbemerkung

Es ist Aufgabe der Gemeinden, mit der Aufstellung von Bauleit-
pldnen - Fldchennutzungsplan, Bebauungspldne - die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten
und zu leiten, sobald und soweit es fir die stddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist (vgl. § 1 BauGB).

Die Gemeindevertretung Wernsdorf hat am 21.02.1991 die Aufstel-
lung eines Fldchennutzungsplanes beschlossen. In einem stddtebau-
lichen Rahmenplan wurden konkrete Vorstellungen der Gemeinde hin-
sichtlich der stddtebaulichen Entwicklung der Ortslage erarbei-
stet.

Die bauliche Entwicklung soll und wird sich in den ndchsten 5 bis
10 Jahren auf innerdrtliche Standorte konzentrieren. Fiir eine Er-
weiterung bebauter Fldchen in grodRerem Umfang besteht aus der
Einwohner-Eigenentwicklung kein Bedarf. Der aus Unterversorgung
erwachsende Wohnraumbedarf ist innerhalb der bebauten Ortsteile
durch Verdichtung zu decken. Hingegen schien es erforderlich,
(Bauland-)Reserven aufzuzeigen, um auf den aus der Berlinndhe re-
sultierenden Zuwanderungsgewinn vorbereitet zu sein. Diese Stra-
tegie korrespondiert auch mit den im Kreisentwicklungskonzept fir
den Landkreis Firstenwalde formulierten Zielen und denen des vor-
ldufigen Landesentwicklungsprogramms Brandenburg: das Naturraum-
potential, relativ gut erhaltene, zum Teil naturnahe und zusam-
menhdngende Freirdume, vor tbermdBigen Eingriffen, z. B. durch
Zersiedelung, zu bewahren, auch wenn die Entwicklung der Region
Berlin den in der Potentialalternative dargestellten Verlauf neh-
men sollte. é

Gleichzeitig kann durch Konzentration auf MaBnahmen innerhalb der
Bebauungsgrenzen weiterer baulicher Verfall der Substanz vermie-
den und die Lebensqualitdt in den Gemeinden erh&ht werden.

Die Aufstellung von Teil-Fldchennutzungspldnen vorerst nur fir
die bebauten Fldchen der Gemarkung entspricht dieser Zielsetzung
und schafft Voraussetzungen fiir eine problembezogene Steuerung



der stddtebaulichen Entwicklung der Gemeinde. Auf der Grundlage
dee Teil-Fldchennutzungsplédne kdnnen Fragen der innerdrtlichen
Entwicklung sachgerecht beantwortet und fiir Teilbereiche weiter-
fiihrende Beschliisse (Aufstellung von Bebauungspldnen, Satzungen
gemdB § 34 BauGB, Vorbereitung und Durchfihrung von Erschlie-
BungsmaBnahmen) erarbeitet werden.

1 Rahmenbedingungen

1.1 Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

GemdB § 246a Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 Abs. 3 BauZVO hat die
Gemeinde im April 1991 der fir Raumordnung und Landesplanung zu-
stdndigen Stelle - Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raum-
ordnung des Landes Brandenburg - die Absicht, einen Bauleitplan
aufzustellen, mitgeteilt und die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung erfragt. Mit Datum vom 24.04.1991 wurden vom MUNR die
bis dahin bestdtigten "Ziele der Raumordnung.und Landesplanung
fiur die Aufstellung von gemeindlichen Fldchennutzungspldnen" aus-
zugsweise iUbersandt. Dariber hinaus wurden dem Entwurf zugrunde
gelegt die im Raumordnungsgesetz (ROG) formulierten allgemeinen
Grundsdtze, Aufgaben und Leitvorstellungen der Raumordnung sowie
das fir den Planungsraum Kreis Firstenwalde erarbeitete Kreisent-
wicklungskonzept.

1.2 Lage und Bedeutung der Gemeinde, funktionelle Verflechtungen

Die Gemeinden Gosen, Neu Zittau und Wernsdorf liegen direkt an
der Stadtgrenze von Berlin im durch Spreeniederung, Seen und ge-
schlossene Forstfldchen geprdgten Freiraum zwischen den Sied-
lungsbdndern Bohnsdorf - Kénigs Wusterhausen und Friedrichsha-
gen - Riidersdorf, direkt im Zentrum des Landschaftsschutzgebietes
"Grinau - Grinheider Wald- und Seengebiet".

In den Grundlagen und Zielvorstellungen fiir die Entwicklung der
Region Berlin wird auf die Notwendigkeit der Erhaltung der Frei-
rdume als Ausgleich zum stark verdichteten Siedlungsraum hinge-
wiesen. Besondere Bedeutung kommt hierbei dem Erholungsgebiet
"Grinheider Wald- und Seengebiet" zu. _

Der Raum insgesamt enthdlt eine Reihe wichtiger Biotope und Na-
turschutzgebiete, das Gebiet der Gemeinde Wernsdorf steht nahezu
vollstdndig unter Landschaftsschutz.
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Im zentraldrtlichen Gliederungssystem besitzen Gosen, Neu Zittau
und Wernsdorf keine Zentrumsfunktion. Sie liegen sowohl im Nah-
bereich der Industriestadt Erkner (Grundzentrum) als auch im un-
mittelbaren Einzugsbereich Berlins. Das Gemeindegebiet Wernsdorf,
zunichst siidwestliche Grenze des Kreises Firstenwalde, gehort
seit der Amterneubildung zum Kreis KOénigs Wusterhausen. Bedeutsa-
me StraBenverbindungen sind die LIO 59 Erkner - Niederlehme mit
den jeweiligen AutobahnanschluBstellen und die LIIO 124 Képenick
- Schméckwitz - Wernsdorf. Funktionelle Verflechtungen bestehen
insbesondere mit Berlin. So waren in der Vergangenheit ca. 80 %
der Auspendler in Berlin tdtig.

2 Stddtebauliche Entwicklung

Die Einwohnerzahl von Wernsdorf ist in den letzten 20 Jahren kon-
tinuierlich zuriickgegangen und betrug am 30.06.1990 1076 EW. Aus-
gehend von der gegenwdrtigen Altersstruktur ist fir die kommenden
Jahre eine Fortsetzung dieser Entwicklung zu erwarten. Demgegen-
iiber steht ein zu erwartender Wanderungsgewinn, vorrangig durch
Zuzug aus Berlin, Zuzug von Berlinpendlern und durch die Nutzung
bisheriger Zweitwohnungen als Hauptwohnsitz. Zeitpunkt und quan-
titativer Umfang eines solchen Bevdlkerungszuwachses kdnnen im
Augenblick noch nicht eingeschdtzt werden.

Fir die Planung der stddtebaulichen Entwicklung in Wernsdorf wur-
de daher zundchst nur der Eigenbedarf zugrunde gelegt, der aus
der noch bestehenden Unterversorgung mit Wohnraum resultiert.
Grundsdtzlich ist hier auch weiterhin mit einer groBen Nachfrage
nach Wohnraum zu rechnen. Dieser Bedarf ist {berwiegend durch In-
nenverdichtung zu decken. Daneben ist in den nédchsten Jahren mit
einem Bevdélkerungszuwachs infolge Zuzugs zu rechnen, der den Be-
darf an Wohnbauflédchen sprunghaft steigen lassen wird. Der

Schwerpunkt ist dabei im privaten Wohnungsbau (Eigenheimbau) zu
sehen.

Gewerbliche Erwerbsméglichkeiten in der Gemeinde gibt es nur in
geringem Umfang. Wegen des wertvollen Naturraumpotentials und
dessen vorrangiger Nutzung fir Erholung soll die kiinftige gewerb-
liche Entwicklung auf méglichst wenige Standorte im Planungsver-
band Gosen, Neu Zittau, Wernsdorf konzentriert werden. So ist ge-
genwdrtig die Nutzung des ehemaligen Staatssicherheitsobjekts

in Gosen als Gewerbegebiet fiir die Eigenentwicklung sowie ein
Technologie- und Forschungszentrum geplant. Gewerbestandorte mit
iberdrtlicher Bedeutung sollen laut Kreisentwicklungskonzept in
einigen Grundzentren und dem Mittelzentrum Fiirstenwalde entste-
hen. Ebenso wird die geplante gewerbliche Entwicklung in Nieder-
lehme auch fir Wernsdorf wirksam werden kdénnen.



Eine dezentrale Bevdlkerungszunahme, auch in Unterzentren, ist
dennoch anzustreben, auch um die Tragfdahigkeit von Einrichtungen
zur Deckung der Grundversorgung zu gewdhrleisten und durch woh-
nungsnahe Grundversorgung das Verkehrsaufkommen nicht zusdtzlich
zu erhdhen.

Welche Anforderungen der voraussichtlich weiter steigende Bedarf
an Naherholungs- und Tourismusangeboten an die bauliche und
stdadtebauliche Entwicklung in Wernsdorf stellen wird, kann gegen-
wdrtig nur qualitativ eingeschédtzt werden. In den letzten Jahren
hatte Wernsdorf in den Sommermonaten mit ca. 300 zusdtzlichen
Einwohnern, Personen mit.zweitem Wohnsitz, und ca. 5000 Bungalow-
bewohnern zu rechnen. Gegenwdrtig findet hier ein Wandel statt.
Durch die iiberwiegende SchlieBung der Betriebsferienheime ist ein
Riickgang der o. a. Zahl zu erwarten. Gleichzeitig muB eine sinn-
volle Nachnutzung dieser Fldchen erfolgen.

Die Wochenendhausgebiete hingegen sind schon traditionell mit
Wohnhdusern durchsetzt. Der Trend zum festen Wohnsitz im Grinen
weist steigende Tendenz auf. Qualitativ neue Angebote fir die
Naherholung werden sich erst allmdahlich entwickeln.

Ein langfristig angelegtes Naherholungs- und Tourismuskonzept
soll wegen der iibergemeindlichen Auswirkungen im Zusammenhang

mit einer gemeindeilibergreifenden stddtebaulichen Entwicklungs-
planung fir die Gemeinden Gosen, Neu Zittau und Wernsdorf vorge-
legt werden. In diesem Zusammenhang bedarf auch die kinftige
Nutzung und Entwicklung der ehemaligen Armeefldchen - im Gebiet
der Gemarkung Wernsdorf 1 200 000 m? ehemaliges Ausbildungsobjekt
der Grenztruppen - einer ibergemeindlichen Konzeption zur Renatu-
rierung und landschaftsvertrdglichen Nutzung.

3 Ortliche Bedingungen, ‘6kologische Probleme

In der Niederungslandschaft des Warschau-Berliner Urstromtals ge-
legen, ist das Gebiet besonders durch die zusammenhdngenden und
schiffbaren Wasserfldchen (GroBer Zug, Krossinsee, Oder-Spree-
Kanal) geprdgt. Das Naturschutzgebiet Wernsdorfer See ist als
wichtiges Brut- und Durchzugsgebiet Wasservogelschutzgebiet.
GleichermaBen geschiitzt sind die bedeutsamen Feuchtgebiete im
Verlandungsbereich des Sees und auf dem sich anschlieBenden Griin-
land. _

Eine Reihe weiterer Biotope (z. B. Feuchtwiesen am Seechen, Sil-
bergrasflur) sollen unter Schutz gestellt werden.
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Naturschutzgebiet, Trinkwassergewinnung und Milldeponie(n) liegen
im Gemeindegebiet in teilweise unmittelbarer Nachbarschaft. Ob-
wohl Landschaftsschutzgebiet, weist das Territorium zum Teil er-
hebliche Umweltbelastungen auf: starke Bebauung der Gewdsserrdn-
der, schadstoffbelastete Bdden infolge friiherer und bis in die
Gegenwart andauernder Ablagerungen sowie durch langjdhrige mili-
tdrische Nutzung, hohe Verkehrsbelastung durch Naherholungssu-
chende zu Wasser und zu Land sowie durch die aus Berlin kommenden
Milltransporte.

Die Mehrfachnutzung und -belastung der natirlichen Ressourcen
durch Wasserversorgung, Erholung, Verkehr und Abfallbeseitigung
wird sich auch kiinftig fortsetzen. Die Auswirkungen auf Natur und
Landschaft miissen begrenzt werden durch

- Sanierung geschddigter Bereiche

- durch eine iiberregional und regional abgestimmte Lenkung
der Touristenstrdme '

- durch Anwendung moderner Technologien zur Abfall- und Ab-
wasserverarbeitung

- durch Verhinderung weiterer Bebauung von Fldchen, die den
Grinzug bilden.

Der Forderung, unversiegelte Fldchen weitgehend zu erhalten und
eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, wurde bei
der Aufstellung der Teilfldchennutzungspldne entsprochen. Die
anderen drei genannten Forderungen sind bei Aufstellung des Fla-
chennutzungsplanes fiir die gesamte Gemarkungsfldche zu beriick-
sichtigen.

4 Stddtebauliches Grundkonzept

Grundkonzept fiir den Entwurf der Teilfldchennutzungspldne ist
die Innenverdichtung des Ortes. So kann einerseits der gegenwdr-
tige Wohnraumbedarf gedeckt werden, ohne mit der ErschlieBung
neuer Baufldchen eine weitere Zersiedlung der Landschaft einzu-
leiten. Andererseits kdonnen Abrundung und Verdichtung der bebau-
ten Fldchen in Verbindung mit Ersatz verschlissener Bausubstanz
zur Verbesserung des Ortsbildes und der Wohnqualitdt beitragen.
Die dringend erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen (Trinkwasser-
anschluB, Abwasserbeseitigung) werden kurzfristig fir alle Be-
wohner wirksam.

Dariber hinaus wurden ca. 10 ha Wohnbaufldche dargestellt, um fiir
zu erschlieBende Fldchen eine geordnete bauliche Entwicklung vor-



zubereiten und die bestehenden Ortsteile sinnvoll zu ergdnzen.
Mit der Darstellung mdglicher neuer Baufldchen ist die Gemeinde
auf den evtl. kurzfristig und sprunghaft steigenden Bedarf an
Wohnbaufldchen vorbereitet und kann einer ungeordneten Zersiede-
lung der Landschaft entgegenwirken.

Dieser Zielstellung dienen die Hauptinhalte des Teilfldchennut-
zungsplanes:

Erstens: Darstellung der Grenzen fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile, die durch Satzung gemdB § 34 Ab-
satz 4 BauGB klarstellend definiert werden und ein-
zelne AuBenbereichsgrundstiicke zur Abrundung einbe-
ziehen kodnnen.

Zweitens: Darstellung von Baufldchen bzw. Baugebieten entspre-
chend § 1 Absatz 2 BauNVO, um die beabsichtigte bau-
liche und stddtebauliche Entwicklung, insbesondere
hinsichtlich der Entwicklung Wernsdorfs als Wohnstand-
ort, aufzuzeigen.

Drittens: Kennzeichnung der Teilbereiche, fir die Bebauungs-
pldne aufzustellen sind, oder mittels Satzung oder
eines einfachen Bebauungsplanes zumindest einzelne
Festsetzungen hinsichtlich Art und MaB der bauli-
chen Nutzung.

Viertens: Darstellung von Baufldchen fir einen iiber die Eigen-
entwicklung Wernsdorfs hinausgehenden Wohnungsbedarf

Finftens: Darstellung von Baufldchen fir ibergemeindliche Ein-
richtungen (z. B. Sport, Naherholung, Tourismus) eines
gemeinsamen Fldchennutzungsplanes der Gemeinden Gosen,
Neu Zittau und Wernsdorf

Mit dieser Verfahrensweise kann kurzfristig der fiir eine geordne-
te stddtebauliche Entwicklung erforderliche Planungsrahmen ge-
schaffen werden.

In den Baugebieten, deren Charakter durch die gegenwdrtige Nut-
zung hinreichend geprdgt ist und mit der beabsichtigten stddte-
baulichen Entwicklung tbereinstimmt, kdnnen Vorhaben in Anwendung
des § 34 Absatz 1 und 2 BauGB auch kurzfristig zugelassen werden,
zum Beispiel Sanierung, Instandsetzung und Modernisierung im vor-
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handenen Gebdudebestand, Wohnungsneubau im Zusammenhang mit Bau-
lickenschlieBung bzw. baulicher Verdichtung auf untergenutzten

bebauten Grundstiicken sowie Um- und Ausbau vorhandener Wohngebdu-
de.

Wo eine prdgende Umgebung fehlt oder eine Entwicklung fortsetzen
und beférdern wiirde, die im Widerspruch zu den stddtebaulichen
Entwicklungsabsichten der Gemeinde steht, ist die Entwicklung
durch die Aufstellung von Bebauungspldnen, ggf. auch Satzungen
gemdB § 34 Abs. 4 BauGB zu steuern.

Durch die frithzeitige Klassifizierung der Baufldchen nach der be-
sonderen Art der Nutzung soll die notwendige und zu erwartende
Ansiedlung von Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie
Handwerksbetrieben, die der Versorgung der Bevdlkerung dienen, in
stddtebaulich wirksamer und vertrdglicher Lage gefdrdert werden.
Die groBtmogliche Konzentration von &ffentlich und privat betrie-
benen Versorgungseinrichtungen an den wichtigen Punkten im Sied-

lungsgefiige kann wesentlich zur Aufwertung des Ortsbildes beitra-
gen.

Ausgehend von den vorhandenen funktionellen und baulichen Ansdt-
zen und im Gegensatz zur vielfach verbreiteten Zentrumsvorstel-
lung sind in Wernsdorf mindestens zwei solcher wichtigen Punkte
zu sehen: die eigentliche "Dorfmitte" mit dem Angerbereich, Kir-
che, dem Gemeindehaus und dem wertvollen innerdrtlichen Griinbe-
reich am Seechen. Uber die Briicke von Schméckwitz kommend, er-
fdhrt der Besucher hier den ersten Eindruck. Die sich anschlie-
Bende Folge von Ld&den und Gaststdtten verweist auf die urspriing-
liche Bedeutung der DorfstraBe als die StraBe des Dorfes. Die
stddtebauliche Situation in diesem Bereich ist allerdings, ins-

besondere an der Einmiindung der Niederlehmer StraBe, auBerordent-
lich unbefriedigend.

Ein zweiter Kristallisationspunkt ist im Bereich der Schleuse zu
sehen. Schleusenbetrieb, Gastronomie, der nahegelegene Bootsver-
leih sind Anziehungspunkte fiir Gdste und gleichzeitig Ortseingang
aus Richtung Erkner - Neu Zittau. Der grodBtenteils noch urspriing-
liche Gebdudebestand ist besonders 6stlich der DorfstraBe bzw.
Neu Zittauer StraBe vom Verfall bedroht, die urspriinglich dichte
Baustruktur zum Teil zerstdort. Bauliche Wiederherstellung, die
Bezugnahme auf die attraktiven und wertvollen Griinbereiche See-
ufer und Friedhof sowie umweltvertrdgliche L&sungen fir den ru-
henden Verkehr sind die Schwerpunkte der stddtebaulichen Entwick-
lung auch in diesem Bereich.



Zahlreiche Naherholungssuchende verursachen einen hohen und pe-
riodisch auftretenden Parkraumbedarf im gesamten Ortsgebiet, be-
sonders an Wochenenden und im Sommer. Im Ortsentwicklungskonzept
wurde davon ausgegangen, dezentrale Verkehrs- und Parkplatzange-
bote den bekannten und unbeliebten GroBparkpldtzen vorzuziehen.

Der fiir PKW bereitzustellende Parkraum soll sich generell an den
Mindestforderungen orientieren, um sowenig Fldche wie méglich zu
versiegeln. Als Ausgleich sind MaBnahmen fir eine attraktive Ge-
staltung des 6ffentlichen Verkehrs sowie der Ausbau eines Fahr-

radwegsystems vorzusehen.

Um das auch und besonders fiir den Fremdenverkehr attraktive Orts-
bild zu erhalten und weiter auszuprdgen, sind entsprechend dem
Ortsentwicklungskonzept eine Gestaltungssatzung und eine Baum-
oder Griinordnungssatzung zu erlassen.

Die Gestaltung der grundsdtzlich von Bebauung freizuhaltenden
Uferzone und MaBnahmen fiir die als schutzwiirdig und -bediirftig
dargestellten Fldchen sind als Bestandteile dieser Satzungen oder
durch Bebauungspldne als Ortliche Bauvorschriften verbindlich zu
machen.

5 Darstellungen der Teilfldchennutzungspldne
5.1 Wohnbaufldchen

I 1 Siedlungsgebiet am Krossinsee
(WR = reines Wohngebiet gemdB § 3 BauNVO0)

Das Gebiet stellt einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil dar und
ist iiberwiegend bebaut. Da$ Grundgeriist der ErschlieBung (Stra-
Bennetz) ist vorhanden, die Struktur des Gebietes relativ homo-
gen: Einfamilienhduser in offener Bauweise.

Vereinzelt sind Bauliicken, auch grdBere, aber ungestaltete Frei-
fldchen vorhanden, einige Grundstiicke sind mit Wochenendhdusern
bebaut. Ansonsten gibt es nur noch einen Ferienbetrieb auf dem
Stidzipfel der Halbinsel. )

Auf Grund der auBerordentlich vorteilhaften Lage zwischen Kros-
sinsee und dem Grinraum am Seechen, nicht unmittelbar von der
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StraBe tangiert, und wegen des bereits ausgeprdgten Charakters
wird das Siedlungsgebiet als reines Wohngebiet dargestellt. Lang-
fristig ist eine geringfiigige Verdichtung durch Ersatz der Wo-
chenendhduser und Bebauung der noch unbebauten Grundstiicke mog-
lich. Von Bebauung freizuhalten sind jedoch die nicht als Bau-
fldache dargestellten Fldchen am Seechen und die Uferzone.

I 2 Altdorf
(WA = allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO0)

Der Teilbereich Altdorf gehdrt zum im Zusammenhang bebauten Orts-
teil, unterscheidet sich jedoch hinsichtlich seines Charakters
von den iibrigen Teilbereichen.

Urspriinglich Dorfmitte, sind mit der Raumbildung und noch beste-
henden Hofstellen im Bereich des Angers Reste ddérflicher Struk-
turen erhalten. Der Charakter eines Dorfgebietes besteht aller-
dings nur noch in bezug auf die baulich-rdumliche Situation, hin-
sichtlich der Nutzung dominiert die Wohnfunktion.

Da auch kiinftig keine landwirtschaftliche Nutzung in diesem Teil
Wernsdorfs zu erwarten ist, wird dieser Teilbereich als allgemei-
nes Wohngebiet dargestellt. Damit wird dem vorhandenen Ansatz ei-
ner Durchmischung mit nichtstérenden Gewerbebetrieben, der mit
der Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebdude ein-
hergeht, Rechnung getragen. Eine allmdhliche Umwandlung in ein
Mischgebiet soll jedoch verhindert werden, um die benachbarten
sensiblen Naturrdume Seeufer/Wiesen und am Seechen nicht zusdtz-
lich zu belasten.

Das Ortsentwicklungskonzept sieht neben der Erhaltung des dorfli-
chen Angerbereiches eine Aufwertung und Umgestaltung der Dorfmit-
te unter Einbeziehung des vorhandenen Grinfldchenpotentials vor.
Hierfiir ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes (oder mehrerer)
erforderlich und vorgesehen. Im Bebauungsplan sind auch L&sungs-
angebote fiir den ruhenden Verkehrs zu erarbeiten (B 1 und B 2).

I 3 Wohngebiet August-Bebel- und Storkower StraBe
(WA = allgemeines Wohngebiet gemd@B § 4 BauNVO)

Auf Grund seiner fldchenmdBigen Ausdehnung stellt dieser Bereich
den Schwerpunkt des Ortes dar. Das Gebiet weist keine homogene
Struktur auf: Im Bereich DorfstraBe und FriedhofstraBe sind Reste
einer vorstddtischen Entwicklung ebenso wie dorfliche Baustruktu-
ren zu finden. Die spdtere fldchenhafte Ausdehnung des Baugebiets



entlang der August-Bebel- und Storkower StraBe brachte dberwie-
gend Einzelhausbebauung in Form von Einfamilienhdusern, in den
Randzonen auch Wochenendhausbebauung.

Teilweise trdgt das Gebiet den Charakter eines Kleinsiedlungs-
bzw. Mischgebietes mit geringem Gewerbeanteil, ilberwiegend jedoch
den Charakter eines Wohngebietes. Von Bedeutung ist der Friedhof
als wertvoller innerer Grinbereich mit GroBbdumen.

Da die GrundstiicksgroBen und die Grundstruktur der ErschlieBung
(StraBennetz) fiir Wohnbebauung gut geeignet sind, wird das Gebiet
als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Vereinzelte Verdichtung
der Bebauung durch LickenschlieBung bzw. Ersatzneubauten anstelle
der Wochenendhduser ist in Anwendung des § 34 Absatz 2 BauGB mdg-
lich.

Wegen der teilweise groBen Bauliicken und wegen ungiinstiger Grund-
stiickszuschnitte im Bereich der Dorfstrafe und der FriedhofstraBe
ist fiir diesen Teilbereich die Aufstellung eines Bebauungsplanes
(oder mehrerer) erforderlich, auch um das gegenwdrtig nicht ge-
l6ste Problem des ruhenden Verkehrs zu kldren (B 1).

I 4 Schleusenbereich
(WB = Besonderes Wohngebiet gemdB § 4a BauNVO0)

Dieses Gebiet ist durch den Schleusenbetrieb am Oder-Spree-Kanal
geprdgt. Reste der urspriinglich vielfdltigen, mit dem Schleusen-
betrieb verbundenen Funktionsangebote (Gastronomie, Handelsein-
richtungen) sind an der Bausubstanz noch erkennbar. Typisch ist,
daB jedes Haus zugleich auch Wohnhaus war.

Mit der Zunahme des Schiffsverkehrs auf dem Oder-Spree-Kanal,
aber auch wegen der fir den Tourismus attraktiven Lage ist in
diesem Bereich kinftig mit verstdrkten Ansiedlungswiinschen von
Handel und Gewerbe zu rechnen. Um die Wiederbelebung als kommuni-
katives Zentrum zu férdern und gleichzeitig das Wohnen vor Ver-
drédngung zu schiltzen, wird das Gebiet als besonderes Wohngebiet
dargestellt.

Die Ergdnzung der siidlichen Uferbebauung sowie die Erhaltung des
vorhandenen Laubbaumbestandes und ergdnzende MaBnahmen zur Frei-
raum- und Gringestaltung sind im Zusammenhang mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes fiir die DorfstraBe rechtsverbindlich zu
regeln (B 1).
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I 5 Gebiet Am GroBen Zug/Ziegenhals
(WR = reines Wohngebiet gemdR § 3 BauNVO)

Das Gebiet ist zusammen mit dem zu Niederlehme gehdrenden Teil
ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil. Wohnbebauung dominiert,
daneben gibt es Wochenendhausbebauung.

GrundstiicksgréBen und das vorhandene StraBennetz zur ErschlieBung
der Grundstiicke sind fir die weitere Nutzung als Wohngebiet und
in Teilbereichen fiir Verdichtung geeignet. Lage und landschaftli-
che Gegebenheiten sprechen fiir einen auBerordentlich bevorzugten
Wohnstandort.

Der Schutz der angrenzenden, bisher unbebauten Fldchen, insbeson-
dere des Biotopraumes Erlenbruch und Wiesengelédnde Ziegenhals
(Biotop nach § 20c BNatSchG) und der Grinrdume im Uferbereich,
muB bei der Erhaltung und Ergdnzung als reines Wohngebiet gewdhr-
leistet sein.

Zur Erhaltung des Biotops sind PflegemaBnahmen festzusetzen: Mahd
alle 2 - 3 Jahre; keine Aufschiittungen im Erlenbruch; Beseitigung
in die Wiesen eindrigender Erlen. Es empfiehlt sich die Festset-
zung der MaBnahmen in einem Landschaftsplan (LP) im Zusammenhang
mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes (B 7).

I 6 Siedlung Sid und Siedlung IV
(WR = reines Wohngebiet gemd@B § 3 BauNVO und
HA allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO)

Die Siedlung IV schlieBt unmittelbar an die Siedlung III an. Ge-
meinsam stellen die Siedlungen I bis III, IV und Sid einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil dar.

Siedlung Sid und Siedlung IV sind nahezu vollstdandig bebaut, wo-
bei Wohnh&user und Wochenendhduser gleichermaBen vorkommen. Im
Bereich der Siedlung IV sind einzelne Gewerbebetriebe eingela-
gert. GrundstiicksgrdéBen und das vorhandene StraBen- und Wegenetz
sind fiir die gegenwdrtige Nutzung ausreichend. Langfristig wird
sich der ufernahe Bereich zum reinen Wohngebiet entwickeln koén-
nen, wobei der Schutz und die Erhaltung der Griindume des Ziegen-
halses (Biotop nach § 20c BNatSchG) und im Uferbereich sicherzu-
stellen sind (vgl. unter I 5). Einrichtungen mit Publikumsverkehr
sollen in straBennaher Lage bevorzugt méglich sein. Deshalb wurde
dieser Bereich als allgemeines .Wohngebiet dargestellt.



I1 7 Siedlung I, II und III
(WR = reines Wohngebiet gemdB § 3 BauNVO0)

Die Siedlungen I bis III entstanden iberwiegend in den 30er Jah-
ren als Wochenendhaus- und Sommerwohnsitz, zum Teil auch als
Wohnhausbebauung. Das Gebiet weist eine hohe Bebauungsdichte bei
geringer GeschoBfldchenzahl sowie ein regelmdBiges, geordnetes
ErschlieBungsnetz auf. Eine langfristige Anpassung der baulichen
Nutzung an verdnderte Bediirfnisse - Wohnen im Grinen statt Wo-
chenendhaus als Zweitwohnsitz - ist zu erwarten: Auf Grund der
kleinteiligen Parzellenstruktur ist fir Neu- oder Ersatzbebauung
eine Uberplanung des Gebietes - Aufstellung eines Bebauungspla-
nes, evtl. Umlegung, zumindest die Regelung einiger Festsetzungen
mittels Satzung - erforderlich (B 3).

Kleine Hafeneinrichtungen fiir den Sportbootverkehr sind als den
Bewohnern dienende Einrichtungen typisch fir den Wohnstandort.

Ein behutsamer Ausbau vorhandener zentraler Einrichtungen kann

dazu beitragen, andere Uferzonen zu entlasten.

I 8 StraBennahe Bebauung entlang der Niederlehmer StraBe
(WA = allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO0)

Die unmittelbar an der Niederlehmer StraBe gelegenen Teilbereiche
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile I 1 und I 7 kdnnen auf
Grund der Ndhe zur LIO 59 und wegen der damit zu erwartenden Im-
missionen nicht als reines Wohngebiet ausgewiesen werden. AuBer-
dem entspricht die im allgemeinen Wohngebiet generell vorgesehene
Zuldssigkeit von der Versorgung des Gebietes dienenden Lédden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstdrenden Handwerksbe-
trieben der Zielstellung, die Attraktivitdt der Ortsdurchfahrt zu
erhéhen und gleichzeitig Angebote einer wohnungsnahen Versorgung
unterschiedlicher Bediirfnisse der Bewohner zu fdrdern.

Wegen des unmittelbaren Bebauungszusammenhanges mit den jeweils
angrenzenden Siedlungsfldchen bleiben die Baufldchen in ihrer
Ldngenausdehnung auf die AnschluBbaugebiete begrenzt. Der damit
gegebene und unbedingt zu erhaltende Wechsel von bebauten und
nichtbebauten Fldchen, von Siedlung und Landschaft, dient der
Strukturierung der Ortslage.
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5.2 Kennzeichnung von Flédchen, fir die verbindliche Bauleitpldne
zu erarbeiten sind

Fiir Teile der als Baufldchen dargestellten Fldchen ist die Auf-
stellung von Bebauungspldnen vorgesehen, einerseits weil der fir
Entscheidungen nach § 34 Absatz 1 und 2 BauGB erforderliche
stddtebauliche Rahmen nur ungeniigend ausgeprdgt ist, andererseits
um die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung zu sichern. Mit
den Bebauungspldnen ist der stddtebauliche Rahmen zu bestimmen,
in dem von privater oder 6ffentlicher Hand durchzufihrende Vorha-
ben zulédssig sind.

Konkrete Zielsetzungen fiir die Bebauungspldne sind im Ortsent-
wicklungskonzept formuliert. Im Teilfldchennutzungsplan sind die
Baufldchen nur hinsichtlich der allgemeinen Art ihrer baulichen
Nutzung dargestellt, um den Entscheidungsspielraum fir die weite-
re Planung nicht unndétig einzuschrdnken.

B 1 - DorfstraBe
(Wohnbaufldche gemdB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Die DorfstraBe stellt das Riickgrat des Ortes dar. Obwohl inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gelegen, weist gera-
de hier die Bebauung Liicken auf. Entscheidungen iiber die Zulds-
sigkeit von Vorhaben nach § 34 Absatz 1 und 2 BauGB (Prinzip des
Einfigens) sind auf Grund unzureichender Kriterien aus der Umge-
bung vielfach nicht mdglich oder wiirden auch nichtbeabsichtigte
Entwicklungen zulassen. Der hier gegebene Handlungsspielraum soll
genutzt werden, um das unter 4. genannte Konzept der Ortsenwick-
lung realisierbar zu machen. Die bauliche und stddtebauliche Ent-
wicklung ist in Bebauungspldnen weiter zu prdzisieren:

Gestaltung einer attraktiven Ortsmitte durch Erweiterung der
Funktionsangebote und angemessene Verdichtung der Bebauung,
stddtebauliche Raumbildung mit wirksamen Blickbeziehungen zur
Kirche und zum Seechen,

(Wieder-)Herstellen eines klaren Ortsrandes durch Abrundung der

Bebauung einerseits und Freihalten der Griinbereiche von Bebauung
andererseits,

Bestimmung der Lage von Fldchen fiir den Gemeinbedarf und fiir den
ruhenden Verkehr. ' “



Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes muB auch die Erschlie-
Bung der bereits bebauten Grundstiicke am Ufer geregelt werden.

B 2 - Am Seechen
(AuBenbereich im Innenbereich)

An die an der Niederlehmer und an der Kablower StraBe bereits
vorhandenen Sportanlagen ankniipfend, sind neben zentrumswirksamen
Funktionen im AnschluB an die Ortsmitte Neugestaltung und Ausbau
von Freizeit- und Sportanlagen geplant, die durch ihre ginstige
Lage - Ndhe zur Badestelle und dem gegebenenfalls auch mit Beher-
bergungseinrichtungen Publikum anziehenden Mischgebiet; Ortsein-
gang an der Niederlehmer StraBe - {iberregionale Bedeutung erlan-
gen kdénnen. Die Aufstellung von Bebauungspldnen ist erforderlich,
weil bisher im AuBenbereich gelegene Fldchen (ohne landwirt-
schaftliche Nutzung) in Anspruch genommen werden und um die mit
einer solchen Funktion entstehenden Probleme zu ld&sen.

Der durch Seechen und die bisher unbebauten Wiesen gebildete
Griinraum mit Biotopcharakter (Biotop nach § 20c BNatSchG) ist
weitgehend zu erhalten und von Bebauung freizuhalten. Im Zusam-
menhang mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich
Kirche - Gemeindehaus - Niederlehmer Chaussee sind Moéglichkeiten
fiir die Verkniipfung der naturnahen Zonen (Wiesen am Seechen, Wie-
sen am Seeufer) durch Siedlungsstrukturen zu untersuchen.

Einbeziehung und Gestaltung der Grinrdume sowie die am Seechen
durchzufiihrenden PflegemaBnahmen sind als Bestandteil in den Be-
bauungsplan aufzunehmen (Landschafts- bzw. Griinordnungsplan).

B 3 - Siedlungen I bis I11/Ziegenhals
(Wohnbauflédche gemdB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO0)

Die Siedlungen I bis III stellen gemeinsam mit den sich anschlie-
Benden bebauten Gebieten (Siedlung IV und Stid) einen im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil dar (I 7) und sind nahezu vollstédndig be-
baut. Hier erzeugt jedoch der bereits einsetzende ProzeB der Um-
wandlung von Wochenendnutzung in Wohnnutzung Planungsbedarf.

Entsprechend der geplanten Entwicklung ist das Gebiet als Wohn-
baufldche dargestellt. Auf Grund der Grundsticksstruktur und
-groBe ist eine Bebauung nur sehr eingeschrdankt mdglich. Eine
Uberplanung und Umlegung wédre erforderlich. Anstelle eines Bebau-
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ungsplanes kénnen auch mittels Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2
BauGB Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung getroffen wer-
den und damit ein stddtebaulicher Rahmen gesetzt werden, der eine
allmdhliche Entwicklung des Wohnens zuldBt.

5.3 Darstellung von Wohnungsbauerweiterungsfldchen

Wegen der Ndhe Wernsdorfs zu Berlin ist mit rasch steigendem
Wohnraumbedarf zu rechnen, der durch Innenverdichtung allein
nicht gedeckt werden kann.

Eine Aufgabe im gemeindeilibergreifenden stddtebaulichen Entwick-
lungskonzept der Gemeinden Gosen, Neu Zittau und Wernsdorf soll
die Verteilung einer insgesamt wiinschenswerten Bevdlkerungszu-
nahme - fiir die Funktionsfdhigkeit eines Grundzentrums sind

ca. 5000 Einwohner im Einzugsbereich erforderlich - sein. Das
Gemeindegebiet Wernsdorf weist mit 32,91 km? und einer gegenwdr-
tigen Bevdlkerungsdichte von durchschnittlich 32,5 EW/km? die
groBten Reserven auf. Die ErschlieBung neuer Fldchen als Wohnbau-
fldche wird daher unumgdnglich sein.

B 4 - Neues Wohngebiet Am Ziegenhals
(W = Wohnbaufldche gemdB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO0)

Ostlich der Niederlehmer StraBe sind bereits einzelne Wohnhduser
bzw. Wohnhausgruppen vorhanden. Die dargestellte Baufldche soll
als Bindeglied zwischen den vorhandenen Baugebieten (I 5 und I 6)
und als stddtebaulich-rdumliche Fassung des Landschaftsraumes
Ziegenhals diesen Ortsteil abrunden.

Wegen der Lage an der StraBe und der bereits vorhandenen Bebauung
wird kein unvertretbar hoher ErschlieBungsaufwand erforderlich.
Auf den rund 4,5 ha moglicher Baufldche kdénnen bis zu 100 WE rea-
lisiert werden, in Abhdngigkeit von einer evtl. Korrektur der
Grenzen der Trinkwasserschutzzone auch mehr. Die bereits vorhan-
dene Bebauung stellt keine prdgende Umgebung im Sinne des § 34
BauGB dar, die Aufstellung eines Bebauungsplanes (oder mehrerer)
ist erforderlich. Im Bebauungsplan sind Art und MaB der baulichen
Nutzung zu bestimmen sowie Festsetzungen zur Art der Bebauung,
zur ErschlieBung und zu GrinordnungsmaBnahmen zu treffen. Fiir die
mit der Bebauung erforderlich werdenden Flé&chen fiir Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen sollten vorrangig die in der Trinkwasser-
schutzzone liegenden Fldchen herangezogen werden.



B 5 - Neues Wohngebiet an der Schleuse
(W = Wohnbaufliche gemdB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Die bisherige Ortsentwicklung weist parallel zur Ausdehnung des
Siedlungsgebietes entlang der August-Bebel- und der Storkower
StraBe (I 3) auch eine Ldngsausdehnung entlang des Oder-Spree-
Kanals (I 4) auf. Dadurch ist an der Sternfurter StraBe eine
schmale bebaute Zone entstanden.

Mit der Nutzung der bisher unbebauten Fldche einschlieBlich des
ehemaligen Polizeigeldndes als Wohnbaufldche kann der Ortsent-
wicklung eine neue Richtung gegeben werden:

- Der Entstehung eines ununterbrochenen Siedlungsbandes Werns-
dorf - Ziegenhals - Niederlehme wird entgegengewirkt.

- Aufwertung und Erweiterung des Schleusenbereiches tragen zur
Wiederherstellung eines Gleichgewichts zwischen den beiden
Ortsschwerpunkten - Altdorf und Schleusenbereich - bei.

Mit der baulichen Nutzung dieser Fldche wird eine Abrundung der
Ortslage erreicht, ohnehin fiir die vorhandene Bebauung erforder-
liche MaBnahmen zur Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung
konnen auf die ErschlieBung der Neubaufldchen ausgedehnt werden.

Die dargestellte Fldche umfaBt ca. 2,35 ha. Das bedeutet, hier
sind bis zu 120 WE realisierbar.

5.4 Gemischte Baufldchen

B 6 - gemischte Baufldche
(M gemdB § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO0)

Die lUberwiegend mit Ferienobjekten und Bungalows bebauten Flédchen
an der Niederlehmer StraBe gehdren nicht zu den im Zusammenhang

bebauten Ortsteilen, sondern stellen bebaute Fldchen im AuBenbe-
reich dar. b

Infolge der Einstellung der bisherigen Nutzung der ehemaligen Fe-
rienobjekte ist die kiinftige Nutzung dieses Gebietes offen. Teil-
weise droht Verwahrlosung der Grundsticke durch Nichtnutzung.
Ldngerfristig ist das Gebiet als Baufldche anzusehen.
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Ankniipfend an die vorhandene Funktionsmischung wird die Fldche
als gemischte Baufldche dargestellt. Sie soll dem Wohnen und
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie Einrichtungen
der Naherholung und des Tourismus dienen. Somit kann hier bei
eventuell schnell steigendem Bedarf Wohnbauerweiterungsfldche
bereitgestellt werden, ohne bisher unbebaute Fldchen in Anspruch
nehmen zu missen. Andererseits 14BRt der stddtebauliche Rahmen
auch gewerbliche Vorhaben zu, soweit sie auf die Nachbarschaft,
hier vor allem Natur, Wohnen und Erholung, Ricksicht nehmen. In
diesem Rahmen sind auch Einrichtungen méglich, die der Erholung,
Freizeitgestaltung oder Weiterbildung dienen oder neuen Formen
funktioneller Verflechtungen.

Eine einseitige Orientierung auf Tourismus soll bei der gegebenen
GroBRe des Gebietes - ca. 13 ha - vermieden werden, um nicht ein
Urlauberballungszentrum zu erzeugen.

Wegen der Lage im AuBenbereich ist die Aufstellung von Bebauungs-
pldnen erforderlich. Art und MaB der baulichen Nutzung sind im
Bebauungsplan zu bestimmen, auBerdem die MaBnahmen zur Erschlie-
Bung und GriinordnungsmaBnahmen.

Mit einem Bebauungsplan ist auch die kiinftige Gestaltung der Ba-
destelle einschlieBlich der erforderlichen PKW-Stellpldtze zu
prédzisieren.

Die grundsdtzliche Erhaltung des Baumbestandes ist sicherzustel-
len, eine der besseren Erlebbarkeit der Landschaft dienende Neu-

gestaltung im Landschaftsplan als Bestandteil des Bebauungsplanes
zu erarbeiten.

5.5 Gewerbefldchen

Wie unter Punkt 3 dargestellt, wird auf die Ausweisung von Gewer-
befldchen verzichtet. So sind z. B. der Versorgung der Bevdlke-
rung dienende Gewerbebetriebe in den allgemeinen Wohngebieten,

im besonderen Wohngebiet und auf gemischten Baufldchen zuldssig.
Betriebe, die nach BauNVO in den dargestellten Baugebieten nicht

zulédssig sind, sollen in einem gemeinsam genutzten Gewerbegebiet
in Gosen realisiert werden.
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5.6 Sonderbaufldchen
Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNV0):

Wochenendhausgebiete als Sondergebiete, die der Erholung dienen,
bieten bei relativ hohem Fldchenverbrauch nur vergleichsweise
wenigen Personen Aufenthalt. Auch in Anbetracht des bereits er-
kennbaren Trends, bisherige Wochenendhduser als Wohnung zu nut-
zen, wurden vorhandene Wochenendhausgebiete bzw. Mischgebiete mit
hohem Anteil an Wochenendhausbebauung nicht als Sonderbaufldchen
dargestellt und auch keine neuen Wochenendhausgebiete vorgesehen.

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNV0)

Die fiir den Schleusenbetrieb genutzten Fldchen stellen ein Son-
dergebiet gemdR § 11 BauNVO dar. Mit dem Ausbau des Oder-Spree-
Kanals zur Europa-WasserstraBe ist mit einer Zunahme des Schiffs-
verkehrs zu rechnen. Ein mit dem Ausbau des Schleusenbetriebes zu
erwartender groBerer Fldchenbedarf wurde bei der Darstellung des
Sondergebietes beriicksichtigt, muB jedoch nach Vorliegen konkre-
ter Planungsabsichten des WasserstraBenamtes prdzisiert werden.

5.7 Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft (Nr. 10 des § 5 Absatz 1
BauGB)

Die im Teilfldchennutzungsplan dargestellten Vorbehaltsfldchen
des Natur- und Landschaftsschutzes Erlenbruch und Wiesengelédnde
Ziegenhals sind als Biotop nach § 20c BNatschG einzuschdtzen und
durch PflegemaBnahmen - Mahd alle 2 bis 3 Jahre - zu erhalten.
Weitere Aufschiittungen im Erlenbruch sind zu verhindern, in die
Wiesen eindringende Erlen sind zu beseitigen. Um die genannten
MaBnahmen festzusetzen und um eine bessere Erlebbarkeit dieses
Bereiches durch Blickbeziehungen zu erméglichen sowie durch ge-
ordnete Wegefiihrung den Schutz der Fldchen zu sichern, empfiehlt
sich die Aufstellung eines Landschafts- und Griinordnungsplanes
(LP) als Satzung oder als Bestandteil eines Bebauungsplanes.

5.8 Dargestellte Fldchen im AuBenbereich

Die Teilfldachennutzungspléne, als vorbereitende Bauleitpldne und
fir die bebauten Ortsteile aufgestellt, beziehen sich in ihrem
planerischen Inhalt auf den Siedlungszusammenhang und dabei vor-
rangig auf die Baufldchen.
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Der AuBenbereich soll mdglichst von Bebauung freigehalten werden,
um seine Funktion als landwirtschaftliche Nutzfldche, als Erho-
lungszone und als ©dkologischer Ausgleichsraum zu erhalten.

Als privilegierte Vorhaben im AuBenbereich sind gemdB § 35 Abs. 1
BauGB landwirtschaftliche Betriebe und der Schleusenbetrieb zu-
ldssig. Fir die vorhandenen sonstigen Gebdude gilt entsprechend
der Eigentumsgarantie des Artikels 14 Grundgesetz Bestandsschutz,
soweit sie rechtmdBig errichtet worden sind. Bauliche Erweiterun-
gen oder Neuansiedlungen im AuBenbereich, auch in Form von Wohn-
wagen oder Campingeinrichtungen, sind mit Ausnahme von begiinstig-
ten Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB nicht zuldssig und kiinftig zu
unterbinden.

Iwecks Information sind bebaute Fldchen im AuBenbereich in ihrem
Bestand dargestellt, aber nicht als Baufldche:

A 1 - Wohnhduser im AuBenbereich als Einzel- oder Gruppen-
standort

A 2 - Wochenendhduser im AuBenbereich

A 3 - Sport- und Freizeitanlagen

Ausbau und Entwicklung von Sport- und Freizeitanlagen sind
mittels Bebauungsplan (B2) zu regeln. Im B-Planverfahren
ist ein Grinordnungsplan aufzustellen, der die Grin- und
Freiraumgestaltung dieses Bereiches als Bestandteil des
Gringilirtels vom Seechen zum Badestrand und Krossinsee be-
inhaltet.

A 4 - landwirtschaftlicher Betrieb (bauliche Anlagen der ehe-
maligen LPG)

A 5 - Altenpflegeheim als kommunaler Sonderstandort

Waldfldchen und Flédchen fiir die Landwirtschaft sind entsprechend
ihrem Bestand in den Teilfldchennutzungspldnen dargestellt. Griin-
landfldachen, auf denen extensive Landwirtschaft zwecks Erhaltung
des Wiesencharakters zu betreiben ist, wurden als Flédchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und
Landschaft besonders gekennzeichnet.
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6 Sonstige Darstellungen und Kennzeichnungen

Gekennzeichnet sind die Fldchen, bei denen zum Zeitpunkt der Auf-
stellung der Teilfldchennutzungspldne bekannt war, daB wegen fri-
herer Ablagerungen im Falle einer baulichen Nutzung Beeintréachti-
gungen aus sogenannten Altlasten zu erwarten sind:

1 - Ablagerung von Misch- und Hausmill

2 --Verdacht auf
schaftlichen
Treibstoffen

3 - Ablagerungen

Bodenbelastung infolge der friheren landwirt-
Nutzung (Versickerung von Gille, evtl. auch
im Bereich der ehemaligen LPG-Tankstelle)

aus Verkippung von Trimmerschutt, wahrschein-

lich auch Industrieasche

4 - alte Chemikalienablagerungen

5 - Altlastverdacht auf den ehemals militdrisch genutzten Fldchen

6 - Altlastverdachtsfldche

Die Fldchen sind

fir Bebauung nicht vorgesehen. Dennoch ist zu

prifen, ob und welche MaBnahmen zur Beseitigung oder Begrenzung
von mdglichen Auswirkungen durchzufiihren sind.

In den Teilfldchennutzungspldnen sind die formal unter Denkmal-
schutz gestellten Objekte sowie die als denkmalverddchtig klassi-
fizierten Gebdude nachrichtlich ilbernommen:

- Dorfkirche

(Nr. 46-196 der Kreisdenkmalliste)

- Linde an der Kirche als Naturdenkmal
(Nr. 161 der Kreisdenkmalliste)

Als Schutz- und Vorbehaltsfldchen wurden nachrichtlich iibernom-

men:

- Naturschutzgebiet Wernsdorfer See

GroBe 133 ha,

- Erlenbruch und

davon 85 % Wasserfldche

Wiesengeldnde Ziegenhals sowie der Bereich

Seechen als Biotop gemdB § 20c BNatschG
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- Trinkwasserschutzzonen und Fldchen fiir die Trinkwasser-
gewinnung

Bodenfundstellen werden'wegen ihrer besonderen Unterschutzstel-
lung nur grob in ihrer Lage gekennzeichnet.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs

Fir die Gemeinden Gosen, Neu Zittau und Wernsdorf war der Zusam-
menschluB zu einer Amtsgemeinde geplant. Die Ausstattung der Ge-
meinde Wernsdorf mit Einrichtungen des Gemeinbedarfs sollte in
Abhdngigkeit einer Schwerpunktsetzung im Rahmen eines gemeinsa-
men Fldchennutzungsplanes erfolgen. Deshalb wurden nur die Stand-
orte bestehender Einrichtungen und Planungsabsichten dargestellt,
deren Bestandskraft mit ziemlicher Sicherheit anzunehmen ist:

Kirche

Gemeindehaus

Feuerwehr

Kindergarten
Altenpflegeheim
psychiatrisches Pflegeheim
Friedhof

Sportanlagen

Freibad

Einrichtungen und Leitungssysteme der technischen Infrastruktur
sind in den Teilfldchennutzungspldnen nachrichtlich ibernommen,
soweit sie fir die Planungsabsichten relevant sind.

Die 110-kV-Leitung Fiirstenwalde - Wildau durchquert die Gemar-
kung, ohne Baufldchen zu tangieren. Die Ferngasleitung 82.15
(Hochdruckgasleitung), die durch die Ortslage Wernsdorf fiihrt,
liegt parallel zur Niederlehmer und DorfstraRe und wird ebenfalls
von Bebauung freigehalten.

Die Ubernahme iiberregionaler Leitungssysteme bleibt dem Fldchen-
nutzungsplan vorbehalten, ebenso die Darstellung iiberregionaler
Verkehrsverbindungen. In den Teilfldchennutzungspldnen darge-
stellt sind die 6rtlichen Verkehrswege und 6ffentlichen Parkplét-
ze, die in Ergdnzung zu ansonsten dezentralen Parkmdglichkeiten
erforderlich werden.
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Einrichtungen der technischen Infrastruktur

Zur Frage der Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung laufen der-
zeit noch Abstimmungsverhandlungen im Abwasserzweckverband. So
wurden lediglich die Trinkwasserschutzzonen informell ibernommen.
Grundsdtzlich gilt jedoch fir alle Baufldchen, daB schrittweise
der AnschluB an eine zentrale Versorgung mit Trinkwasser und eine
zentrale Abwasserentsorgung erfolgt. Mdgliche Standorte fir Ab-
wasserpumpwerke sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen ge-
bietsbezogen zu erfragen und von anderer Bebauung freizuhalten.
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