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1. AnlaB und Erfordernis

Das Plangebiet ,Am Bahnhof” liegt innerhalb der Gemeinde Winsdorf an der Nahtstelle
zwischen Wiinsdorf und dem Oristeil Waldstadt und wurde in der Vergangenheit milita-
risch genutzt bzw. war militdrisches Sperrgebiet. Der OT Waldstadt ist das gréBte Kon-
versionsprojekt des Landes Brandenburg, das nach seiner rund 80jéhrigen militérischen
Nutzung gemaf3 der Beschlisse der Landesregierung einer zivilen Nutzung zugefihrt
werden soll.

Der ehemalige Militarstandort, der u. a. den sowjetischen Streitkréften als Hauptquartier
diente, soll zu einer lebendigen Gemeinde mit wachsender Einwohnerzahl entwickelt
werden. Neben der Sanierung des vorhandenen Gebaudebestandes, dem Neubau von
Wohnungen, der Ausweisung von Gewerbeflachen und der Ansiedlung von Verwaltung,
Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen ist die Gestaltung eines Zentrums von wesent-
licher Bedeutung. Das Planungsgebiet bildet aufgrund seiner Lage zwischen dem Bahn-
hof und der Bundesstraf3e B 96 den Schwerpunkt in der kinftigen Zentrumsentwicklung.

Fir die Neugestaltung des klnftigen Zentrums von Winsdorf lobte die Gemeinde einen
stadtebaulichen ldeenwettbewerb aus. Ziel des Wettbewerbes war die Schaffung eines
stadtebaulichen Ensembles,

e das den besonderen Anforderungen - atmosphérisch, gestalterisch, verkehrstechnisch
und baurechtlich - an den zukinftigen ,Kern* von Winsdorf gerecht wird,

¢ eine Verbindung zwischen dem ,Dorf* Wiinsdorf und dem ehemaligen Militargeldnde
herstellt,

e den Ortseingang an der Berliner StraBe (B 96) eindeutig definiert und ablesbar macht
und

o die vorhandenen stadtebaulichen Raume so umstrukturiert, daf3 die klnftige funktio-
nale Bedeutung dieses Bereiches unterstrichen wird'.

In Anlehnung an das stadtebauliche Konzepte des 1. Preistragers soll ein Bebauungs-
plan erarbeitet werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Neuordnung
und Entwicklung des Zentrumsbereichs zu schaffen.

Aus Sicht der Gemeinde besteht die Notwendigkeit einen vorzeitigen Bebauungsplan
aufzustellen, um die Ausgestaltung des Zentrums forcieren zu kénnen, da dies von we-
sentlicher Bedeutung fir die Ortsentwicklung und die Verbesserung des Ortsbildes ist.
Obwohl sich der Flachennutzungsplan der Gemeinde Winsdorf in Aufstellung befindet,
kann aufgrund des erreichten Planungsstandes nicht von einer parallelen Aufstellung des
Bebauungsplanes ausgegangen werden. Wann der FNP im Planverfahren voran und zur
Genehmigung gebracht werden kann, ist derzeit nicht einschétzbar. Um die Zentrum-
sentwicklung die z. T. mit einer Grundstlcksneuordnung verbunden ist, in geordnete
Bahnen lenken zu kénnen, ist die frihzeitige Aufstellung des B-Plans erforderlich. Nur so
kann der Rahmen flr weitere Investitionen geschaffen werden, die neben der bereits
begonnene funktionellen und bauliche Verdichtung zur Verbesserung und dringend erfor-
derlichen Entwicklung des Stadtzentrums fihren.

! Amt Zossen fiir Gemeinde Wunsdorf: Auslobungsbroschire zum Stadtebaulichen Ideenwettbewerb,
Februar 1998
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Es kann davon auszugehen werden, daf3 die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
im Widerspruch zu den geplanten Darstellungen des Flachennutzungsplans stehen wer-
den und somit eine stadtebaulich geordnete Entwicklung gewahrleistet ist.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1 Lage, GréBe und Abgrenzung - Verkleinerung und Teilung des
Geltungsbereichs

Die Gemeinde Wansdorf liegt im Landkreis Teltow-Flaming, ca. 30 km von Berlin entfernt
und in unmittelbarer Nachbarschaft zur Stadt Zossen. Sie umfal3t seit September 1998
Winsdorf und die Oristeile Waldstadt und Lindenbrick.

Das Plangebiet liegt am Rande der Gemarkung Wiinsdorf zwischen der historisch ge-
wachsenen Orislage Wiinsdorf und dem Ortsteil Waldstadt (Konversionsflache).

Reduzierung des Geltungsbereichs

Nach der 1. &ffentlichen Auslegung wurde der Geltungsbereich des Plangebiets durch
Beschluss der Gemeinde im Norden reduziert, da fur diese Flachen kein Planungserfor-
dernis mehr besteht. Das Mischgebiet Rondell wurde aus dem Geltungsbereich heraus-
genommen, da in der Zwischenzeit alle Bau- und GestaltungsmaBnahmen auf dem
Grundstick abgeschlossen sind und eine Veranderung nicht mehr zu erwarten ist. Ange-
sichts der Notwendigkeit die Bauflachen aufgrund des fehlenden Bedarfs weiter zu redu-
zieren, sollen auf den nérdlichen Grundstiicken keine Bauflachen mehr vorgesehen wer-
den. Damit besteht auch flr diese kein zwingendes Planerfordernis mehr. Flr die ange-
strebte Renaturierung wird nicht der B-Plan sondern die Einigung mit den Grundsticksei-
gentimern als erforderlich angesehen. Auch werden die Bahnflachen aus dem Geltungs-
bereich herausgenommen, fir die keinerlei Veranderungen vorgesehen sind.

Teilung des Geltungsbereichs und Forifilhrung als Teilbebauungsplan

Um den Fortgang des Planverfahrens nicht weiter zu verzégern, wird der verbleibende
Geltungsbereich geteilt. Der Uberwiegende Teil wird als Teilbebauungsplan 44/33 a) ,,Am
Bahnhof“ weiter gefihrt. Das direkte Bahnhofsumfeld wird als eigenstandiger B-Plan
unter der Bezeichnung Teilbebauungsplan 44/03 b) ,Am Bahnhof* weiter gefuhrt, weil flr
die Bestimmung der Planungsziele in diesem Bereich, die Ergebnisse der Bahnplanung
vorliegen miissen, womit erst im Laufe des Jahres 2002 zu rechnen ist.

Der Geltungsbereich des Teilbebauungsplans 44/03 a) ,Am Bahnhof* umfaf3t nunmehr
folgende Flurstlcke in der Flur 3 der Gemarkung Wiinsdorf:

165/2 teilweise; 165/3 teilweise; 166 - 168, 169/1, 169/3, 169/4, 170 - 174, 176/1, 176/2,
176/3, 176/4, 179 - 183, 184/1, 184/2, 185 - 222; 223 teilweise; 224, 225 teilweise; 737/2,
737/8 teilweise, 1089 teilweise, 1090 teilweise, 1094/2; 1096 - 1098, 1299, 1327 teilwei-
se.

Der Geltungsbereich des B-Plans hat eine Gréi3e von ca. 21,39 ha.
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2.2 Beschreibung des Zustandes

2.2.1 Stiadtebauliche Einbindung und Bebauungsstruktur?

Die Gemeinde Wunsdorf besteht aus mehreren Siedlungsteilen, die sich um verschiede-
ne Seen gruppieren.

Die stadtebauliche und die Gebaudestrukiur des Plangebietes und des naheren Umfel-
des stellen sich sehr heterogen dar. ,Die Baustruktur setzt sich dabei aus Gebauden der
Kaiserzeit, aus den 30-er und 40-er Jahren sowie aus Gebduden, die nach 1945 von der
WGT errichtet wurden, zusammen. Das Erscheinungsbild wird insbesondere durch das
Nebeneinander unterschiedlicher Gebaudetypen gepréagt.

Im Plangebiet lassen sich zwei Teilbereiche abgrenzen:

Erster Bereich - um die ehemalige Heeresbéckerei im Norden

Die auffallige Ausrichtung der Anlage der ehemaligen Heeresbéckerei wird im wesentli-
chen von den Gleisen bestimmt, die sich von der Bahnlinie Berlin-Dresden kommend auf
dem Gelande auffachern. Ostlich der Bahnlinie befindet sich das Gelande des ehemali-
gen russischen Bahnhofes und daran anschlieBend der ehemalige Kohlenbahnhof. Die
eingeschossigen und in Holzbauweise errichteten Gebaude und die Gleisanlagen wurden
groBtenteils bereits abgerissen.

Das Gelande der ehemaligen Heeresbé&ckerei steht in einem Winkel von nahezu 45° zur
B 96. Das Erscheinungsbild wird von zwei 7-geschossigen (5 Lagergeschosse + 2 Dach-
geschosse) Lagergebduden aus den 30-er Jahren gepragt. Die Geb&ude der Heeresbak-
kerei sind in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen (s. a. Denkmal-
schutz).

Auf der Flache noérdlich der StraBe ,Am Bahnhof” zwischen ehemaligem Militdrbahnhof
und Heeresbackerei befinden sich verschiedene z. T gewerblich genutzte Gebaude von
unterschiedlicher baulicher und gestalterischer Qualitat.

Zweiter Bereich - zwischen StraBBe ,,Am Bahnhof“ und BahnhofstiraBBe

Zum Gelande der ehemaligen Heeresbdckerei und zum Bahngeldnde zeigt sich eine
offene StrafBenflucht ohne nennenswerten Gebaudebestand. Lediglich das Umspannwerk
ist aus infrastrukturellen Grinden zu erhalten.

Der Blockrand zur Berliner Stra3e wird von den neu errichteten, zweigeschossigen Eck-
gebauden der Sparkasse und des Blro- und Geschéftshauses der EWZ sowie den zwei
5-geschossigen Wohngebauden russischer Bauart (sog. ,Russenwirfel) gebildet. Die
~Russenwrfel” sind in ihrer Substanz leistungs- und ausbauféhig.

Die BahnhofstraBe bekommt in ihrer Funktion als verbindendes Element zwischen der
sudlichen Militarstadt und dem Ort Wiinsdorf eine besondere Bedeutung. Das Erschei-
nungsbild ist gepragt durch eine offene Vorgartenzone von 3 - 5 Metern. Die zumeist

% Amt Zossen fiir Gemeinde Wiinsdorf; Auslobungsbroschiire zum Stadtebaulichen Ideenwettbewerb,
Februar 1998.
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traufstédndigen Gebaude stehen in einer Bauflucht und bieten mit ihrer klaren, kompakten
Kubatur ein einheitliches Bild. Die Uberwiegend 2-geschossigen Gebaude haben hohe
Sattel- und Walmdacher, mit rétlichen Ziegeln in Biberdeckung und nur vereinzelt Erker
und Schmuckgiebel.

2.2.2 Denkmalschutz®

Die Heeresbackerei und ein Lagergeb&ude im nérdlichen Teilbereich sind in die Liste der
eingetragenen Denkmale aufgenommen worden. Sie wurden 1937 vom Heeresbauamt
Berlin errichtet und stellen typische Funktionsbauten der militarischen Infrastruktur dar.
Teilweise ist die Originalausstattung wie beispielsweise der Stahlplattenboden, Fliesen
und Ofen erhalten.

Die fir den Luftkrieg gerlisteten Gebaude zeigen ein der Konstruktion und damit der In-
tention entgegengesetztes, harmlos beschauliches AuBeres. Die duBere Gestaltung bzw.
die verwendeten Materialien dienen hauptsachlich dazu, die Stahlbetonkonstruktion zu
verschleiern. Das Déacher - sog. ,Sargdeckel” besteht groBtenteils aus Stahibeton, nur
das oberste Drittel des Daches ist als Holzkonstruktion ausgeflihrt. Die Denkmaler wur-
den im B-Plan vermerkt.

2.2.3 Vorhandene Nutzungsstruktur*

Ebenso heterogen wie die Baustruktur stellt sich die Nutzungsstruktur dar. Der Uberwie-
gende Teil der Flachen und Gebaude wird seit dem Abzug der WGT-Streitkrafte aufgrund
ungeklarter Eigentumsverhéltnisse, laufender Rlckibereignungsantrage und fehlendem
Planungsrecht nicht mehr genutzt.

Die Geb&ude und Freiflachen des Flurstlicks 1327 (Produktions-, Speicher- und Lager-
gebaude sowie Stallungen, Garagen und eine ehemalige Tankstelle) stehen leer. Das
Guterbahngleis ist ebenfalls funktionslos. Eine Um- und Nachnutzung der bestehenden
Gebiude mit Ausnahme der Denkmalsubstanz wird aufgrund der schlechten Bausub-
stanz nicht angestrebt.

Teile des Flurstiicks 1096 entlang der StraBe ,Am Bahnhof” werden gewerblich nachge-
nutzt. Aufgrund der fehlenden inneren ErschlieBung und heterogene Gebéaudestruktur mit
einen z. T. diffusen Erscheinungsbild wird ebenfalls auf eine umfassende Neuordnung
dieses Bereichs hingearbeitet.

Der Bereich des ehemaligen Russen- und Kohlenbahnhofes bedarf einer grundlegenden
stadtebaulichen Umstrukturierung, da eine Weiternutzung nicht vorgesehen ist. Die Be-
stellung des Gleises 16 am ehemaligen russischen Bahnhof durch das Land Branden-
burg fir den Nahverkehr von und nach Berlin lief 1998 aus. Seitdem endet die Regional-
bahn von Berlin nach Winsdorf wieder auf der westlichen Seite des Bahnhofs. Die kunf-

3 Amt Zossen fur Gemeinde Wiinsdorf, Auslobungsbroschiire zum Stéadtebaulichen Ideenwettbewerb, Februar
1998.

4 Amt Zossen fir Gemeinde Winsdorf; Auslobungsbroschire zum Stédtebaulichen Ideenwettbewerb, Februar
1998.
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tige Nutzungsstruktur dieser Flachen als Gewerbe- und Mischgebiet bzw. P+R-Platz ist
gegeben, da diese nicht mehr fur betriebsbedingte Bahnnutzungen erforderlich sind.

Der gesamte weitere Bereich sudlich der StraBe ,Am Bahnhof* wird von Wohnnutzungen
bzw. gemischten Nutzungen gepréagt. Im Innenbereich des Blockes befindet sich eine
leerstehende Wohnanlage. Entlang der BahnhofstraB3e stehen Vorortvillen, in deren Erd-
geschof3zonen z. T. kleine Ladenflachen vorhanden sind und die damalige Bedeutung
dieser StraBe dokumentieren. Die neu errichteten Eckgebédude der Sparkasse und der
EWZ tragen durch ihre Funktionsmischung zur nutzungsstrukturellen Belebung entlang
der Berliner Straf3e bei.

2.2.4 Eigentumsverhéltnisse

Die Eigentumsverhéltnisse und die Grundsticksstruktur des Plangebietes stellen sich
differenziert dar. Nérdlich der StraBe ,Am Bahnhof” sind relativ gro3e Flurstlcke vorhan-
den. Das Flurstick 737/8 befindet sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland,
Bundeseisenbahnvermégen (verwaltet durch Vivico Management GmbH ehemals Eisen-
bahnimmobilien Management GmbH) Das Entwidmungsverfahren wurde parallel zum B-
Planverfahren betrieben und wurde fur die Flachen, die nicht als Bahnflachen im B-Plan
dargestellt wurden mit Bescheid vom 18.03.2002 positiv entschieden (Entwidmungsbe-
scheid siehe Anlage) Die anderen gréBBeren Grundstlcke befinden sich im Eigentum des
Landes Brandenburg bzw. der Entwicklungsgesellschaft Waldstadt Wins-
dorf/Zehrensdorf (EWZ) und im Eigentum einer privaten Gesellschatft.

Innerhalb des Blocks zwischen Bahnhofstra3e und der Straf3e ,Am Bahnhof” stelit sich
die Grundsticksstruktur wesentlich kleinteiliger dar. Wahrend sich der gréBere Teil der
Grundstlicke im Eigentum verschiedener privater Personen bzw. Gesellschaften befin-
den, sind nur einzelne Teilflachen im Landesbesitz bzw. Eigentum der EWZ und der
BBG.

Im Ergebnis der Abstimmungen im Rahmen der Tragerbeteiligung wurden die Flachen in
die Planung einbezogen, deren Entbehrlichkeit signalisiert wurde. Die Enilassung aus
dem planfestgestellten Bahngelande wird durch die Eigentimer bis zur BeschluB3fassung
Uber den B-Plan betrieben.

Die Flachen, die im unmittelbaren Bahnhofsumfeld liegen, sind Bestandteil des Teilbe-
bauungsplans 44/03 b), der nach Vorlage der Ausbauplanungen der Bahn AG fortgeflhrt
wird.
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2.2.5 ErschlieBungssituation
Bahnanlagen®

Das Plangebiet des Teilbebauungsplans grenzt an die Uberdrtliche Bahnanlagen der
Eisenbahnstrecke Berlin-Dresden sowie den Bahnhof Winsdorf an. Das Empfangsge-
baude liegt auf der Westseite (Teilbebauungsplan 44/03 b).

Winsdorf ist Uber eine Regional-Express- und eine Regional-Bahnlinie gut in die Region
Berlin-Brandenburg eingebunden. Dabei verkehren die Zige in Richtung Berlin im
1-Stunden-Takt und die Zlge in Richtung Elsterwerder bzw. Senftenberg/Hoyerswerda
im 2-Stunden-Takt. Nach Potsdam gibt es eine direkte Busverbindung.

Die durchgehenden Zige in Richtung Dresden halten am Mittelbahnsteig, der mit einer
Bahnsteigbreite von 2 Metern nicht den gultigen Sicherheitsanforderungen entspricht.
AuBerdem ist zum Erreichen des Mittelbahnsteigs ein Queren des Gleises 1 erforderlich,
so daB fur reisende die den Mittelbahnsteig benutzen mussen, keine optimale Zuwegung
besteht. Die SchlieBung der Schranken beginnt teilweise bis zu 8 Minuten vor dem Ein-
fahrt des Zuges nach Berlin, was flr die Fahrgéste unzumutbar ist und zum unbefugten
Betreten der Gleise provoziert, was wiederum eine erhebliche Unfallgefahr bedeutet.

Da die Planungen zu dem geplanten Ausbau der Trasse und des Bahnhofs bzw. dem
niveaufreien BahnUbergang im Detail noch nicht vorliegen und somit die Frage, welche
Flachen weiterhin fir Bahnzwecke genutzt werden und welche Flachen eine andere Nut-
zung erhalten kénnen, noch nicht abschlieBend beantwortet werden kann, sind diese
Flachen in dem Teil des B-Plans enthalten, der zu einem spéteren Zeitpunkt in einem
gesonderten Verfahren zum Abschluss gebracht wird.

Wegen der Aufgabe der militarischen Nutzung und eines fehlenden Nachnutzers der
Gleisanlagen sind zahireiche Gleise nicht mehr in Betrieb und z. T. auch bereits abge-
baut. Da eine Reaktivierung des Gleises in Richtung Gutstedtstra3e ebenfalis nicht vor-
gesehen ist, wurden diese Flachen Uberplant.

Innerhalb des Gewerbegebietes unmittelbar neben den Bahnanlagen sind verschiedene
Gleisaniagen vorhanden, die ais Industriegleise akfiviert werden kodnnten, sofern dafir
Bedarf besteht.

StraBenverkehr

Im Planungsgebiet verlduft die Bundesstra3e B 96 (Berliner Straf3e) als Ortsdurchfahrt.
Die BahnhofstraBe (von der B 96 in westliche Richtung als kommunale Straf3e) mit dem
niveaugleichen Bahnibergang hat derzeit eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen
den Ortslagen westlich und éstlich der Bahn. Die StraBe ,Am Bahnhof* kann als Anlie-
gerstraBBe bezeichnet werden und verlduft ebenfalls von der B 96 in westlicher Richtung.
Sie knickt vor den Bahngleisen ab und mlndet in die BahnhofstraRBe.

5 Amt Zossen fir Gemeinde Winsdorf; Auslobungsbroschiire zum Stédtebaulichen Ideenwettbewerb,
Februar 1998.
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Das Grundstick der PoststraBe ist vorhanden aber z. T. Uberbaut. Weitere Stra3en und
Wege innerhalb der Blécke dienen der GrundstiickserschlieBung und sind nicht éffentlich
gewidmet. AuBerdem ist der bauliche Zustand desolat, so daB eine Erhaltung nicht
zweckmanig ist.

Busverkehr

Westlich der Bahn (auBerhalb des Geltungsbereich dieses Teilbebauungsplans) dient die
BahnhofstraBe und die Puschkinstra3e der ErschlieBung des Bahnhofs. Hier befindet
sich vor dem Empfangsgeb&ude die zentrale Bushaltestelle der dffentlichen Verkehrsge-
sellschaft Teltow-Flaming.

Offentliche Parkplatze/Park & Ride

Neben dem Bahnhofsgebaude (auf3erhalb des Geltungsbereich dieses Teilbebauungs-
plans) befindet sich ein offentlicher Parkplatz, der vorrangig von Pendlern, die mit der
Eisenbahn fahren, genutzt wird. Ostlich der Bahn dienen befestigte Freiflachen ebenfalls
als Parkplatze fir Pendler. Eine entsprechende Gestaltung und Beschilderung als
Park + Ride-Platz ist allerdings nicht vorhanden.

2.2.6 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind innerhalb der derzeitigen offentlichen StraBenraume die folgende
Versorgungsleitungen (Elektro-, Telekommunikations- und Gasleitungen) und dazu ge-
horige Anlagen (Trafo) vorhanden.

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung kann mit dem vorhandenen Bestand erfol-
gen.

Die Bereitstellung von Léschwasser aus dem offentlichen Trinkwassernetz kann, unab-
hangig von der Durchflussmenge des drtlichen Hydrantens, nur fir die Erstbrandbe-
kampfung bis zum Druckabfall im Netz zur Verfigung gestelit werden. Bei Bemessung
alternativer Feuerldschreserven im Rahmen der Bauantragsverfahren bzw. der Erschlie-
Bungsplanung sind die Bestimmungen des BschHLG zu beachten.

Im Rahmen der geplanten NeuerschlieBung des Plangebietes miissen neben der erfor-
derlichen Neuverlegung von Leitungen und Anlagen auch die Notwendigkeit der Erneue-
rung vorhandener Leitungen geprift werden. In den neu geplanten StraBen wird eine
vollige neue stadttechnische ErschlieBung notwendig.

Auf der Grundlage des Bebauungsplans wird im Auftrag der Gemeinde eine Erschlie-
Bungsplanung erstellt werden, die die gegebenen Hinweise der einzelnen Medientrager
beriicksichtigen wird bzw. in deren Rahmen entsprechende Abstimmungen gefihrt wer-
den.

Die Kosten fur die ErschlieBung werden entsprechend der ErschlieBungsbeitragssatzung
anteilig auf die Eigentlimer umgelegt. Die Beantragung von Férdermitteln fir die Neuer-
schlief3ung ist beabsichtigt.
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Westlich der Bahnanlagen (auBerhalb des Geltungsbereich dieses Teilbebauungsplans)
befinden sich Elektrofreileitungen der Deutschen Bahn AG. Diese werden durch die Pla-
nung nicht beeintréchtigt und sind in den nachfolgenden Planungsphasen zu beriicksich-
tigen. Sonstige Versorgungsleitungen, die innerhalb der Bahnflache liegen, werden
ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Die genaue Lage der vorhanden Versorgungsleitungen ist vor der ErschlieBungsplanung
bzw. Bahnhofsumfeldgestaltung von den zustandigen Unternehmen einzuholen.

2.2.7 Ausgangssituation Natur und Landschaft (vgl. auch Punkt 4)
2.2.7.1 Geologie und Boden

Das geologische Ausgangssubstrat des Planungsgebiets besteht aus Hochflachensan-
den der Weichseleiszeit. Es handelt sich um Fein- bis Grobsand -vereinzelt kiesig -
(vgl. BEP 1996) Die Béden sind stark anthropogen geprégt.

Die Bodenfunktionen des Gebietes sind aufgrund der Uberbauung auf 65 % der Flache
nicht mehr vorhanden. Das Vorkommen naturlicher Bdden ist im Plangebiet nicht zu er-
warten, da es Uber einen langeren Zeitraum bebaut und intensiv genutzt wurde (Bebau-
ung, Bahngelénde, Lagerflachen, Garten).

2.2.7.2 Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Der erste Grundwasser-
leiter ist gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt und hat ei-
nen Flurabstand > 5 - 10 m. Die FlieBrichtung des Grundwasser verlauft von Osten nach
Westen (vgl. BEP 1996). Die abfluBdampfende Wirkung ist trotz des sandigen Bodens
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nur mittel. Der Beitrag des Planungsgebietes
zur Grundwasseranreicherung ist aufgrund der Versiegelung mittel.

Der nordwestliche Teil des Planungsgebietes befindet sich innerhalb der Trinkwasser-
schutzzone Il des Wasserwerkes Wiinsdorf (KreistagsbeschluB Zossen Nr. 67/19/73
vom 31. Mai 1973).

2.2.7.3 Klima

GroBklimatisch betrachtet liegt das Planungsgebiet im Ubergangsbereich zwischen mari-
timen und kontinentalem Klima. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 8,5° C. Die
durchschnittlichen Niederschlage liegen bei 500 - 550 mm/Jahr. Es wehen Uberwiegend
westliche Winde.

Die hoch versiegelten Flachen ndrdlich der StraBe Am Bahnhof sind im Vergleich zur
Umgebung durch hdhere Temperaturen, durch ein nachtliches AbkUhlungsdefizit und
durch ein Feuchtedefizit gekennzeichnet. Sudiich der StraBe Am Bahnhof ist aufgrund
der geringeren Versiegelung und besseren Durchgrinung ein ausgeglichenes Klima oh-
ne besondere Beiastungen anzutreffen (vgi. BEP 1996).
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2.2.7.4 Arten und Biotope

Das Plangebiet wurde auf der Grundlage des Landschaftplanes und der Bereichsent-
wicklungsplanung in unterschiedliche Biotoptypen (Nummer gem. Biotopkartierung Bran-
denburg) aufgeteilt. Kriterium zur Abgrenzung der Biotoptypen war neben der Gebaude-
und Vegetationsstruktur insbesondere der Versiegelungsgrad. Der Versiegelungsgrad
wurde né&herungsweise mit Hilfe des Luftbildes, der Baumkartierung (s. u.) sowie ergan-
zender Gelandebegehungen abgeschatzt. Angaben zu Baumbestand sind der Baum-
und Biotopkartierung Waldstadt/Winsdorf (1996) entnommen.

Zeilenbebauung, Punktbebauung, Hochhéuser - Biotoptyp-Nr. 12122

Dieser Biotoptyp ist im Block 101 und 202 anzutreffen. Der Versiegelungsgrad betragt
etwa 40 %. Nur der westliche Bereich des Biockes 101 (entspricht ungeféahr
Teilabschnitt 1 nach Baumkartierung) weist mit 70 % eine wesentlich hdhere Versiege-
lung auf.

Der Baumbestand im Block 101 hat nach der Baumkartierung Gberwiegend einen mittle-
ren Wert, da nicht heimische Arten wie Robinien und Eschenahorne bzw. Hybridpappeln
vorherrschen und es sich um einen recht lockeren Bestand aus meist jungen Baumen
handelt. Eine gréBere Baumgruppe aus Robinien befindet sich im Teilabschnitt 3
(Nr. 101/3.20). Dominante Einzelgehodlze {meist Pappeln) kommen nur vereinzelt vor. Im
Block 101 ohne Teilabschnitt 2 befinden sich finf Arten der Roten Liste: zwei Sommerlin-
den (Nr. 5.22 u. 7.21) und drei Feldulmen (Nr. 1.17).

Block 202 hat aufgrund des dichten Baumbestandes mit Spitzahorn und Roteiche als
dominante Einzelgehdlze und Rote-Liste-Arten um die Gebaude bzw. um den Schmuck-
platz (auBerhalb des Geltungsbereich dieses Teilbebauungsplans) herum einen hohen
bzw. in den Uberwiegend offenen Bereichen mit jungen Baumen einen mittleren Wert.
Dendrologische Besonderheiten liegen nicht vor.

Einzel- oder Reihenhaussiedlung - Biotoptyp-Nr. 12123

Dieser Biotoptyp ist nérdlich der BahnhofsstraBe anzutreffen und entspricht ungeféhr
dem Teilabschnitt 2, Block 101 der Baumkartierung. Der Versiegelungsgrad betragt ca.
35 %. Der Baumbestand besitzt mit Ausnahme des Robinienbestandes aufgrund des
Vorkommens vieler heimischer Arten und einiger Obstgehdlze einen hohen Wert. Einen
sehr hohen Wert besitzt die Spitzahornallee entlang der BahnhofstrafBe. In diesem Bio-
toptyp wurden im Rahmen der Baumkartierung zwei Rote-Liste-Arten vorgefunden: eine
Sommerlinde (Nr. 2.6) und eine Flatteruime (Nr. 2.21). Als dominante Einzelgeholze wur-
den abgesehen von den Rote-Liste-Arten nur einige Pappeln kartiert.

Dendrologische Besonderheiten liegen nicht vor.

Gewerbe-, Handels-, Dienstleistungsflachen - Biotoptyp-Nr. 12126

Als Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen werden die Flachen éstlich der
Bahnanlagen (Block 204) sowie eine kleine Flache nordwestlich des heutigen Bahnhofs-
gebaudes bezeichnet.
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Der Block 204 ist mit etwa 90 % sehr stark versiegelt. Der dementsprechend geringe
Baumbestand besteht Uberwiegend aus Robinien und Hangebirken und hat einen mittle-
ren Wert. Die Gruppe aus sieben Hangebirken (Nr. 1.9 bis 1.15) besitzt jedoch einen
hohen Wert. Eine Robinie und zwei Hybridpappeln fallen als dominante Einzelgehdlze
auf. Als pragende Baumreihe wurden 13 Hangebirken (Nr. 3.3) an der Grenze zum
Bahngeldnde aufgenommen. Rote-Liste-Arten und dendrologische Besonderheiten
kommen nicht vor.

Der Bereich nordwestlich des Bahnhofsgebaudes ist zu etwa 60 % versiegelt. Aus der
Baumkartierung liegen keine Angaben zum Gehélzbestand vor.

Gleisanlagen - Biotoptyp-Nr. 12134

Der Bereich der Gleisanlagen ist zu etwa 85 % versiegelt. Gleise und Bahnsteige im ost-
lichen Teil wurden vor kurzem bereits abgerissen, werden in der Bilanzierung jedoch in
Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde (Hr. Wolf, 2.12.98) noch als Bestand
gewertet. Der Gehdlzbestand ist unbedeutend. Im Norden befindet sich eine Gruppe von
Robinien sowie einige Traubenkirschen (Nr. 204/5.1 bis 5.5 der Baumkartierung). An der
StraBe Am Bahnhof wurden als dendrologische Besonderheit zwei kleinere Blumen-
eschen (Nr. 204/4) kartiert. Insgesamt hat der Biotoptyp Gleisanlagen eine sehr geringe
Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

Militédrische Sonderbauflédche - Biotoptyp-Nr. 12153

Dieser Biotoptyp entspricht ungefahr dem Block 201 an dem Standort der alten Heeres-
backerei. Es ist zu etwa 70 % versiegelt. Der groBte Teil des Baumbestandes im Block
201 besitzt aufgrund des Nebeneinanders von Einzelbdumen, lockeren und dichten Be-
stédnden verschiedener Arten, darunter Rote-Liste-Arten (Ulmen) sowie aufgrund ver-
schiedener Alters- und Hohenstufen einen hohen Wert. Der Bestand u. a. aus Schwarz-
kiefern, Hangebirken, Robinien und Pappeln im Teilabschnitt 8 an der B 96 hat einen
sehr hohen Wert.

Entlang der Gebaude fallen einige pragnante Baumreihen aus Hybridpappeln auf. Den-
drologische Besonderheiten liegen nicht vor.

2.2.8 Altlasten und Kampfmittelbelastung

Fir den Bereich des B-Plangebiets wurden mehrstufig verschiedene Altlastenuntersu-
chungen durchgefliihrt (Erfassung und Erstbewertung von Altlastenverdachtsfla-
chen/IABG; multitemporale Luftbildauswertung/ UVE GmbH; orientierende Gefahrdungs-
abschéatzung/DHV GmbH; Detail-/Sanierungserkundung/COSA GbR).

Im Ergebnis der Untersuchung wurden im Bereich eines ehemaligen technischen Parks
Verunreinigungen der Bodens mit Mineraldlprodukten nachgewiesen. Die Verunreinigun-
gen konzentrieren sich dabei vorrangig lokal auf den Bereich einer ehemaligen Tankstel-
le, einer Wartungsgrube sowie eines ehemaligen FaBlagers. Der Abschnitt des techni-
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schen Bereichs mit den nachgewiesenen Bodenverunreinigungen ist im Planteil entspre-
chend dargestellt. Durch die relativ kleinrhumige Ausdehnung der Bodenverunreinigung
kann ein Bodenaustausch im Zusammenhang mit den RickbaumafBnahmen erfolgen.

Sollte sich im Zusammenhang mit dem Rickbau von Gebauden, der Flachenherrichtung
oder bei Arbeiten am Kanalsystem Anhaltspunkte flr weitere Bodenverunreinigungen
ergeben, ist die zustandige Umweltbehdrde zu informieren, die dann lber die notwendi-
gen MaBnahmen zu entscheiden hat.

Die o. g. Gutachten und Berichte liegen der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde des Land-
kreises Teltow-Flaming und der EWZ mbH vor.

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor Ausfiihrung von
Erdarbeiten ist eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich. Bautrdager kénnen
Antrage auf eine Uberpriifung der konkreten Kampfmittelbelastung stellen.

3. Vorbereitende Bauleitplanung, ilibergeordnete Landesplanung, in-
formelle und Fachplanungen

3.1 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Im 1. Quartal 1998 wurde von der Gemeinde Winsdorf mit Unterstitzung der EWZ ein
stadtebaulicher Ideenwettbewerb ausgelobt. Von den 5 Teilnehmern konnte sich der
Entwurf des PLK Stadtebau GbR als 1. Preis durchsetzen, der die Grundlage fir die
weitere Planung und Entwicklung des Zentrums von Wunsdorf bildet. Entsprechend der
Hinweise des Preisgerichtes und der bereits erteilten Baugenehmigungen flr Einzelvor-
haben im Block 101 und aufgrund der erforderlichen Anpassung an die veranderten
Marktbedingungen und Entwicklungschancen insgesamt wurde der stadtebauliche Ent-
wurf (berarbeitet, wobei die Grundziige der stadtebaulichen Idee beibehalten wurden.
Das Uberarbeitete stadtebauliche Konzept bildet die Grundlage fir den Bebauungsplan.

3.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Winsdorf werden derzeit
erarbeitet. Die Inhalte des B-Plans stehen nicht im Widerspruch zu den geplanten Fla-
chenausweisungen des FNP.

3.3 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Winsdorf gehort zur Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming. Der Regionalplan dieser Planungsgemeinschaft wurde im Dezember 1997
durch die Regionalversammlung als Satzung beschlossen. Mit der Genehmigung des
Regionalplans Havelland-Flaming durch das zustindige Landesministerium im Februar
1998 wurden die textlichen und kartographischen Grundsatze und Ziele der Raumord-
nung fur verbindlich erklart (Verdffentlichung des Regionalplans Havelland-Flaming im
Amtsblatt Brandenburg Nr. 37, Amtl. Anzeiger vom 11.09.1998).
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Der Regionalplan vertieft die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung fur das Gebiet einer Region. Landesplanerische Ziele des Landes Brandenburg
wurden im Landesplanungsgesetz, dem Landesentwicklungsplan LEP | - Zentralériliche
Gliederung und im Landesentwickiungsprogramm Berlin-Brandenburg (LEPro), im Ge-
meinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Berlin-
Brandenburg (LEPeV), im LEPGR (Gesamtraum) und Landesentwicklungsplan Standort-
sicherung Flughafen (LEPSF) aufgestellt bzw. sind in Aufstellung.

Die Gemeinde Winsdorf (im Regionalplan noch als Winsdorf/Waldstadt bezeichnet)
wurde im Rahmen der polyzentralen Siedlungsstruktur als Selbstversorgerort eingestuft.
Danach sollen in einem Uberwiegend auf den Ort selbst bezogenen Versorgungsbereich
ein den Grund- bzw. Kleinzentren entsprechendes Angebot an Gitern und Diensten be-
reitgestellt werden. GemaB LEPro und LEPeV ist Winsdorf zugleich ein Ort mit besonde-
rem Handlungsbedarf und Handlungsschwerpunkt. Aufgrund der Konversionsproblematik
gehért Winsdorf zu den Entwicklungsschwerpunkten "Arbeiten” auf3erhalb der Zentralen
Orte, das heif3t, daB ausreichend grofB3e, eine vielfaltige Branchenzusammensetzung
férdernde Standorte zu entwickeln sind.

Fir die Gemeinde Winsdorf werden im Regionalplan eine Einwohner Zielzahl fur das
Jahr 2010 von 5200 EW angenommen. Da diese Einwohnerzahl bereits erreicht ist, mUs-
sen fur die Entwicklung der Gemeinde neue Zielzahlen zugrunde gelegt werden. Ob die
bisher angenommene Zielzahl von 10.000 Einwohnern fUr das Jahr 2010 erreicht werden
kann, muB vor der aktuell sinkenden Nachfrage nach Wohnraum bzw. den Vermark-
tungsschwierigkeiten bereits sanierter Wohnungen kritisch hinterfragt und ggf. korrigiert
werden. Die Gemeinde geht davon aus, daf3 diese Problematik nicht im Bebauungsplan
sondern im Rahmen des Flachennutzungsplans mit der Regionalplanung abgestimmt
werden muf3 und daf der Regionalplan in dieser Position Uberarbeitet und den Entwick-
lungsanforderungen angepal3t werden mufB.

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der sich abzeichnenden geringen Nachfrage wur-
den die Bauflachen im Norden weiter reduziert und im Sinne einer kostenginstigen Neu-
erschlieBung weiter optimiert.

Als Orientierungswert sind im Regionalplan fur die Bauleitplanung zusétzliche Wohnbau-
flachen flir ca. 1000 Wohnungen im Planungszeitraum bis 2010 ausgewiesen. Dabei wird
neben der Deckung des Eigenbedarfs von einem Wohnbedarf durch Wanderungsgewin-
ne ausgegangen. Da das Plangebiet nicht vordergrindig fur die Sicherung von Wohn-
baufiachen vorgesehen ist, kann dieser Sachverhalt vernachlassigt werden.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des allgemeinen Siedlungsgebiets der zeichneri-
schen Darstellung des Regionalplans (Festlegungskarte Siedlungsstruktur und Raumnut-
zung) und stellt aufgrund der im Zusammenhang bebauten Flachen (mit Ausnahme des
ehemaligen Russenbahnhofs) einen Innenbereich nach § 34 BauGB dar.

Zur Entwicklung des Verkehrs und der Infrastruktur wird das Plangebiet von den Zielen
der Landesplanung in sofern berthrt, als daf der Bahnhof Winsdorf als Zugangsstelle
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zum Regionalverkehr/Regionalexpre3-Netz den aktuellen Verkehrsbedirfnissen entspre-
chend auch hinsichtlich seiner Verknupfungsfunktion ausgebaut werden soll. Der schie-
nengleiche Bahnibergang mit der Gemeindestra3e (BahnhofstraB3e) soll durch einen
niveaufreien Ubergang ersetzt werden. Erforderliche Flachen dafir sind zu sichern.

Das Vorhaben entspricht den Zielen der Raumordnung geman der Stellungnahme der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 07. Dezember 2000. Auf die Anregungen
wird in der Begrindung zum B-Plan eingegangen.

3.4 Uberértliche Verkehrsplanung

3.4.1 Planung und Vorstellungen der Deutschen Bahn AG®

FUr die Neustrukturierung des Bahnhofs wurde von der Deutschen Bahn AG im Zusam-
menhang mit den Ausbauplanungen fir die Dresdner Bahn eine Vorentwurfsplanung
(VEP) erarbeitet, die im Dezember 1995 bestatigt wurde. Aufgrund der aktuellen Stel-
lungnahmen der zusténdigen Bereiche innerhalb der DB AG zum Vorentwurf des B-Plans
wurden die Hauptelemente der VEP konkretisiert. Die Ausbauplanung der Strecke Berlin-
Dresden (Prag/Wien) lauft unter dem Stichwort ,Netz 21, wobei die Ausbaugeschwindig-
keit 200 km/h betragen soll. Im Rahmen der Vorplanung werden verschiedene Varianten
insbesondere zur Fihrung des Uberholgleises, der Nutzlange der Bahnsteige und deren
behindertengerechten Zugangsgestaltung und zum Ersatz des Bahnubergangs unter-
sucht.

Auch wenn die unmittelbar betroffenen Flachen nicht mehr Bestandteil dieses Teilbebau-
ungsplans sind, ist die Gemeinde an einer zligigen Gestaltung des Bahnhofsumfeldes
interessiert. Weitere Arbeitsgesprache zwischen allen beteiligten sind dringend erforder-
lich.

Auf die stéadtebaulich bedeutende und gleichzeitig verbindende Funktion des Bahnhofs
zwischen der historischen Orislage und der Waldstadt wird ausdricklich verwiesen. Eine
ersatzlose SchlieBung des Bahnlbergangs in der BahnhofstraBe und die damit verbun-
dene erneute Trennung der Oristeile im Bereich des geplanten Ortszentrums sowie die
Barrierewirkung der Bahnanlagen kénnen durch die Gemeinde nicht akzeptiert werden.

In Auswertung der Stellungnahmen der unterschiedlichen Eigentimer und Verfigungsbe-
rechtigten der Bahnflachen (DBImm GmbH; DB Netz AG, Steckenmanagement Ost bzw.
Planung; DB Station & Service, Bahnhofsmanagement Cottbus; Vivico (ehem. Einsen-
bahnlmmobilien Management fir Flachen der BRD, BEV) und aufgrund von geflhrten
Abstimmungsberatungen und Einzelgesprdche wéhrend der Tragerbeteiligung wurden
die Flachen in diesem Teilbebauungsplan einer Planung unterzogen, die als nicht bahn-
oder betriebsnotwendig bezeichnet wurden bzw. deren Entlassung aus dem planfestge-
stellten Bahngelande mit Entwidmungsbescheid vom 18.03.2002 erfolgt ist.

Nachdem der B-Plan rechtskraftig bekannt gemacht wurde, was nach Beschlu3fassung
durch die Gemeinde und der Genehmigung des B-Plans durch die héhere Verwaltungs-
behérde méglich ist, besteht die Ubernahmeverpflichtung der im B-Plan festgesetzten

$ Amt Zossen fiir Gemeinde Winsdorf; Auslobungsbroschiire zum Stadtebaulichen Ideenwettbewerb, Februar
1998 und Ergénzung aufgrund der Stellungnahmen der DB AG
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offentlichen Flachen durch die Gemeinde. Allerdings erst zum Zeitpunkt der Herstellung
dieser Flachen und im Rahmen ihrer finanziellen Méglichkeiten.

3.4.2 BahnsteigerschlieBung mit kombiniertem FuBganger- und
Fahrradtunnel

Die Gemeinde fordert im Rahmen der Ausbauplanung - insbesondere bei der niveaufrei-
en Kreuzung der Bahngleise und der BahnsteigerschlieBung die Belange der FuBganger
und Fahrradfahrer in ausreichender Weise zu berlcksichtigen. Fragen von Ordnung und
Sicherheit sind von wesentlicher Bedeutung.

Die erforderlichen Antrage gemal der Hinweise der DB Netz AG zur Kreuzungsvereinba-
rung werden durch die Gemeinde zum entsprechenden Zeitpunkt gestellt.

Die Gemeinde beabsichtigt Férdermittel fir die direkte Bahnhofsumfeldgestaltung beim
Ministerium fir Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg zu beantragen, um die
Neugestaltung so schnell wie méglich in Angriff zu nehmen. Dabei werden die gegebe-
nen Hinweise zu den Planungen in Nachbarschaft zu Bahnanlagen bericksichtigt.

3.4.2 StraBenplanung B 96

Durch das Branderburgische StraBenbauamt Winsdorf werden die Planungen zum Aus-
bau des Kreuzungsbereichs B96/StraBe ,Am Bahnhof*/ GutstedtstraBe zu einem Kreis-
verkehr nicht aufrecht erhalten, so daf3 eine planungsrechtliche Sicherung im B-Plan
durch entsprechende Flachenausweisung nicht gerechtfertigt ist. Damit werden nur die
derzeitig beanspruchten Flachen als StraBenverkehrsflache dargestelit.

3.5 Sonstige Fachplanungen

3.5.1 Verkehrsanlagen Waldstadt/Wiinsdorf - Vorplanung

Fur den Bereich der Ortsteile Waldstadt und Wunsdorf (bis zur Bahnlinie) wurde im No-
vember 1997 eine Vorplanung zu den Verkehrsanlagen als informelle Planung erstelit,
die von der Gemeinde beflUrwortet wurde. Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes des
Wettbewerbs ergeben sich fir das Plangebiet gewisse Modifizierungen hinsichtlich der
Lage und der StraBenklassifizierung. Fir die geplante Sammelstraf3e wird eine Trassen-
freihaltung in Form der Festsetzung einer offentlicher Grunflache bertcksichtigt, da z. Z.
noch kein Ausbaubedarf absehbar ist.

3.5.2 Verkehrskonzeption Bahnhofsbereich Winsdorf

Parallel zum B-Plan wurde eine Verkehrskonzeption Bahnhofsbereich Winsdorf erarbei-
tet. Die Fragen der gesamten Bahnhofsumfeldgestaltung konnten mit der Verkehrskon-
zeption noch nicht abschlieBend geklart werden.

Da die Zuordnung der einzelnen Funktionen des Bahnhofsvorplatzes unmittelbar von der
Gestaltung des Bahnhofs und der Bahnsteige sowie der niveaufreien Kreuzung selbst
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abhéngig ist, wurden die betroffenen Flachen dem Teil des B-Plans zugeordnet, der zum
spateren Zeitpunkt fortgefthrt wird.

In diesem Teilbebauungsplan wurde lediglich eine gréBere Pkw-Stellplatz-Anlage als
Park & Ride-Platz dstlich der Bahn, nérdlich der StraBe ,Am Bahnhof auf Flachen, die
als fur den Bahnbetrieb entbehrlich vom Verflgungsberechtigten erklart wurden, ausge-
wiesen. Die Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange hinsichtlich der Lage zum Bahnhof
(Verklrzung der erforderlichen Wege) wurden berlicksichtigt.

Weitere Abstimmungen mit den Betroffenen der Bahn, des Busunternehmens usw. wer-
den im weiteren Planverfahren und darlber hinaus notwendig.

Zusammenfassend wird das bereits im stadtebaulichen Iddenwettbewerb formulierte Ziel
- Entwicklung des unmittelbaren Bahnhofsbereichs zum verbindenden Element im neuen
Ortszentrum der Gemeinde Winsdorf - nochmals bekraftigt.

3.5.3 Schalltechnische Untersuchungen/Immissionsschutz

Das Plangebiet ist aufgrund der unmittelbaren Lage an der Bahn und der BundesstraBe
B 96 bezogen auf den Verkehrsemissionen bzw. Immissionen vorbelastet.

Fur die Beurteilung der Belastung und den daraus resultierenden Festsetzungsnotwen-
digkeiten wurde das Gutachten ,Schalltechnische Untersuchungen® zum B-Plan Wins-
dorf Nr. 10/02 ,Eiskutenberg” entsprechend der Empfehlung des Amtes flr Immissions-
schutz herangezogen. Daraus wird ersichtlich, dafB die Richtwerte nach DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau® in Teilbereichen auch dieses Plangebietes Uberschritten
werden. Da aktive SchallschutzmaBnahmen entlang der BundesstraBe und in unmittelba-
rer Nachbarschaft des Bahnhofs aus stadiebaulich gestalterischen Griinden nicht umge-
setzt werden kénnen, wurden im Rahmen des B-Plans verschiedene Festsetzungen ge-
troffen, die sichern sollen, daB die Beeintrachtigungen auf ein zulassiges Mal3 begrenzt
werden.

Bereits durch die Zonierung der Nutzungsausweisung - GE, MK und MI-Gebiet entlang
der B 96 und der Bahn und WA-Gebiete im Blockinneren - wurde auf die vorhandene
Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrslarm reagiert. Auch wurden u. a. aus die-
sem Grund die Baugrenzen entlang der B 96 zurlckgesetzt.

Im Mischgebiet, das gegenuber dem Bahnhof liegt, wurde eine geschlossenen Bebauung
festgesetzt, die wesentlich zum Schutz der dahinter liegenden Wohnbebauung beitragen
soll.

Zusatzlich wurden entsprechend der Hinweise des Amtes flr Immissionsschutz durch
Textfestsetzungen passive SchallschutzmaBnahmen in Anlehnung an die Empfehlungen
des Gutachtens vorgeschrieben, um die fur Aufenthaltsrdume von Menschen erforderli-
chen Innenschallpegel zu gewahrleisten.

Hinsichtlich der Wohnfireifiéchen kann festgestellt werden, daB disse jeweils zur L&rm
abgewandten Seite realisiert werden kénnen.
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im Rahmen der Festsetzung der Art der Nutzung wurde darauf geachtet, dal3 keine
Wohngebiete unmittelbar an Gewerbegebiete angrenzen, so daf3 fir die Gewerbegebiete
keine weiteren Nutzungseinschrankungen erforderlich werden.

3.5.4 Strukturuntersuchung zur Entwicklung des Einzelhandels in Wiinsdorf

Im Auftrag der EWZ wurde ein Gutachten zur Strukturuntersuchung zur Entwicklung des
Einzethandels in Winsdorf durch das FfH-Institut erarbeitet. Das Gutachten empfiehlt auf
der Grundlage einer Bestandsanalyse und Prognose gem. der erwarteten Entwicklung,
die Ausweitung der Verkaufstlache auf insgesamt 4000 gm, wobei des Hauptelement die
Errichtung eines Nahversorgungszentrums mit 1800 qm Einzelhandelsverkaufsflache und
500 gm Dienstleistungmietflichen sein sollte. Als Vorzugsstandort wird der Block 101
(Nordseite) méglichst dicht an der B 96 empfohlen.

Der Teilbebauungsplan berlcksichtigt dieses Gutachten und die Hinweise der zusténdi-
gen Trager o6ffentlicher Belange, indem nur noch ein Kerngebiet in der Straf3e ,Am Bahn-
hof‘/Ecke B 96 ausgewiesen wird, was dem empfohlenen Standort entspricht. Um die
Urbanitat des geplanten Ortszentrums zu férdern wurden Textfestsetzungen aufgenom-
men, die die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente unterbinden und die Nutzung
durch Einzelhandel auf das Erdgeschof3 begrenzen sollen.

AuBerdem wurden solche Nutzungen ausgeschlossen bzw. nur ausnahmsweise zuge-
lassen, die die Wohnfunktion in den benachbarten Mischgebieten beeintrachtigen kénn-
ten.

3.6 Schutz- und Vorbehaltsflachen

Teile des Plangebiets befinden sich in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes
Winsdorf (Kreistagsbeschlu3 Zossen Nr. 67/19/73 vom 31.05.1973), Gemas § 16 (5)
des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) vom 13.07.1994 (GVBI. | Nr. 22 S.
302) geandert am 22.12.97 (GVBI. Nr. 15 S. 168) gelten die Kreistagsbeschllsse weiter-
hin als Rechtsverordnung. Sie basieren auf der Grundlage der TGL 24 348 Blatt 2 -
Schutz der Trinkwassergewinnung - April 1970.

Die Trinkwasserschutzzonen und die damit verbundenen Einschrankungen behalten
solange ihre Wirkung, bis diese per Rechtsverordnung aufgehoben werden.
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4, Griinordnerische Eingriffsbewertung’

4.1 Vorbemerkung

41.1 Anwendungsbereich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

In einer Abstimmung mit der unteren Bauaufsichtsbehérde wurde am 12.12.2000 besta-
tigt, daB der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs des B-Planes ,Am Bahnhof“ als
Innenbereich gem. § 34 BauGB zu bewerten ist. Lediglich die mittlerweile beraumte Fla-
che des ehemaligen Militdrbahnhofs befindet sich nicht innerhalb eines baulichen Zu-
sammenhangs und mifBte demnach nach § 35 BauGB als AuBenbereich bewertet wer-
den (vgl. Aktenvermerk vom 13.12.2000).

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet nach den §§ 8a Abs. 2 BNatSchG und
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB im Innenbereich nur sehr eingeschréankt Anwendung. In § 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB heif3t es, daf3 ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich
ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulas-
sig waren.

Unstrittig und notwendig ist demnach die Anwendung der Eingriffsregelung auf der Fla-
che des ehemaligen Militarbahnhofs.

Zu prifen ist jedoch, inwieweit die Eingriffsregelung in den § 34-er Gebieten anzuwenden
ist. Das OVG Luneburg geht in einer Entscheidung vom 8.11.1994 davon aus, dal3 we-
gen der Zweckbestimmung des § 34 BauGB - der grundsétzlichen Bebaubarkeit des
Innenbereichs — nur ganz wesentliche Eingriffe in den Gebietscharakter mit ganz wesent-
lichen Folgen fir Natur und Landschaft auch als Eingriffe i. S. von § 8 Abs. 1 BNatSchG
gewertet werden durften (vgl. Natur und Recht 1995, S. 1571.).

Die Festsetzungen des B-Planes ermdglichen keine héhere Ausnutzung der Grundstiicke
(Art und MaB der baulichen Nutzung), als zuvor bereits ber § 34 BauGB mdéglich gewe-
sen ware. Insofern waren die Eingriffe dort auch bereits vor der planerischen Entschei-
dung zulassig, ein Ausgleich ist hier nicht erforderlich. Es kann also ebenfalls nicht von
einem ganz wesentlichen Eingriff in den Gebietscharakter gesprochen werden.

in Abstimmung mit der unteren Bauaufsichisbehorde ist deshalb die Eingriffsregelung nur
auf den jetzigen AuBenbereichsflachen anzuwenden.

4.1.2 Anwendung der Baumschutzverordnung

Die Baumschutzverordnung wird durch den B-Plan nicht auBer Kraft gesetzt und stellt
somit die rechtliche Grundlage flir die Fallantrdge und die daraus resultierenden Ersatz-
pflanzungen dar.

Flr die AuBBenbereichsflache wurde der Eingriff im Zusammenhang mit den Baumfaliun-
gen bewertet (vgl. Kap. 4.3) und entsprechende Festsetzungen in den B-Plan aufge-
nommen, die sichern, daf3 der Eingriff kompensiert wird.

7 Eingriffsgutachten zum B-Plan 44/03 ,Am Bahnhof* Gemeinde Wiinsdorf; Freiraum, Landschaft & Architektur
Karsten Standke; Mittenwalde
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Auf den restlichen zum B-Plangebiet gehérenden Flachen, die zum Innenbereich zu
zéhlen sind, werden bei Realisierung der Bauvorhaben ebenfalls Baumfallungen notwen-
dig. Die Ersatzpflanzungen sollen hier auf der Baugenehmigungsebene festgelegt wer-
den, da erst mit dem Bauantrag die notwendigen Baumféllungen feststehen und die Ein-
griffsregelung hier nicht zur Anwendung kommt. Im Rahmen der Abwéagung wurde der
mogliche Bedarf an Ersatzpflanzungen und der daftr erforderliche Flachenbedarf abge-
schatzt. Sofern die Ersatzpflanzungen nicht auf den Grundstiicken selbst durchgefiihrt
werden kdénnen, kénnen die im B-Plan festgesetzten Baumpflanzungen innerhalb der neu
zu errichtenden StraBenrdume angerechnet werden. Eine Hinweis wurde entsprechend
auf dem Plan vermerkt.

4.2 Ausgangssituation Natur und Landschaft

Wie in der Vorbemerkung dargelegt, wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im
vorliegenden Fall nur fir die AuBenbereichsflachen angewendet. Die Bestandsaufnahme
far die Schutzgter ,Arten und Biotope” und ,,Orts- und Landschaftsbild” konzentriert sich
deshalb auf den ehemaligen Militarbahnhof. Die Aussagen zu den anderen Schutzgiter
beziehen sich — sofern nicht anders angegeben — auf das gesamte Planungsgebiet.

4.2.1 Geologie und Boden

Das geologische Ausgangssubstrat des Planungsgebiets besteht aus Hochflachensan-
den der Weichseleiszeit. Es handelt sich um Fein- bis Grobsand (vereinzelt kiesig).
(vgl. BEP 1996) Die Béden sind stark anthropogen geprégt.

Die Bodenfunktionen des Gebietes sind aufgrund der Uberbauung auf 65% der Flache
nicht mehr vorhanden. Auf der AuBenbereichsflaiche waren sie zu 90 % nicht mehr vor-
handen.

Das Vorkommen natlrlicher Béden ist im Plangebiet nicht zu erwarten, da es bis vor
kurzem vollstandig anthropogen genutzt wurde (Bebauung, Bahngelande, Lagerflachen,
Gérten).

Nach Auskunft des Umweltamtes vom 24.11.98 befindet sich im Plangebiet eine Altla-
stenverdachtsflache (Tankstelle, Schacht, ehemaliges FaBlager und Wartungsgrube,
ISAL Nr. 328 728 604 und 328 728 606) sldostlich der ehemaligen Heeresbéackerei. Eine
Sanierung wird hier vom Umweltamt fir notwendig gehalten. Die Restflache ist ohne
bekannte Altlasten bzw. wurde beim Abbruch saniert.

4.2.2 Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. Der erste Grundwasser-
leiter ist gegenUber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt und hat ei-
nen Flurabstand 5 bis 10 m. Die FlieRrichtung des Grundwasser verlauft von Osten nach
Westen. (vgl. BEP 1996) Die abfluBdéampfende Wirkung ist trotz des sandigen Bodens
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nur mittel. Der Beitrag des Planungsgebietes
zur Grundwasseranreicherung ist aufgrund der Versiegelung mittel. Der Beitrag der Au-
Renbereichsflache zur Grundwasserneubildung ist wegen der starkeren Versiegelung
ledigiich gering
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Der nordwestliche Teil des Planungsgebietes befindet sich innerhalb der Trinkwasser-
schutzzone 1l des Wasserwerkes Wuinsdorf (Kreistagsbeschlul3 Zossen Nr. 67/19/73
vom 31. Mai 1973).

4.2.3 Klima

GroBklimatisch betrachtet liegt das Planungsgebiet im Ubergangsbereich zwischen mari-
timem und kontinentalem Klima. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 8,5°C. Die
durchschnittlichen Niederschlage liegen bei 500-550 mm/Jahr. Es wehen Uberwiegend
westliche Winde.

Die hochversiegelten Flachen nordlich der StraBe Am Bahnhof sind im Vergleich zur
Umgebung durch hdéhere Temperaturen, durch ein nachtliches Abkihlungsdefizit und
durch ein Feuchtedefizit gekennzeichnet. Stdlich der StraBe Am Bahnhof ist aufgrund
der geringeren Versiegelung und besseren Durchgriinung ein ausgeglichenes Kiima oh-
ne besondere Belastungen anzutreffen. (vgl. BEP 1996)

4.2.4 Arten und Biotope

Das Plangebiet wurde auf der Grundlage des Landschaftsplanes und der Bereichsent-
wicklungsplanung in unterschiedliche Biotoptypen aufgeteilt. Kriterium zur Abgrenzung
der Biotoptypen war neben der Gebaude- und Vegetationsstruktur insbesondere der Ver-
siegelungsgrad. Der Versiegelungsgrad wurde naherungsweise mit Hilfe des Luftbildes,
der Baumkartierung (s.u.) sowie erganzender Gelandebegehungen abgeschatzt. Anga-
ben zum Baumbestand sind der Baum- und Biotopkartierung Waldstadt/Winsdorf (1996)
entnommen. Im AuBenbereich — und nur hier ist die Eingriffsregelung wie oben dargelegt
anzuwenden — befindet sich nur ein Biotoptyp (siehe Anlage 4 - Karte Biotoptypen
01/2001. Die weiteren im Geltungsbereich des B-Planes anzutreffenden Biotoptypen
werden zur Vollstandigkeit im AnschluB nochmals kurz beschrieben (vgl. auch
Pkt. 2.2.7.4).

Gleisanlagen 12134 (AuBenbereich)

Der als AuBenbereich eingestufte Bereich wird dem Biotoptyp ,Gleisanlagen“ zugeordnet.
Gleise und Bahnsteige wurden bereits abgerissen. Der Zustand vor dem Abrif3 ist dem
Infrarot-Luftbild von 1991 zu entnehmen: hier sind die Bahnsteiglberdachungen und der
mit ca. 90 % sehr hohe Versiegelungsgrad gut zu erkennen (vgl. Karte Biotoptypen).
Dieser Zustand wird in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde (Hr. Wolf,
2.12.98) der Bilanzierung als Ausgangssituation zugrunde gelegt.

Der Geholzbestand ist unbedeutend. Im Norden befindet sich eine Gruppe von Robinien
sowie einige Traubenkirschen (Nr. 204/5.1 bis 5.5 der Baumkartierung), die jedoch nur zu
einem kleinen Teil innerhalb des AuBenbereichs liegen (vgl. Biotoptypenkarte) An der
StraBe Am Bahnhof wurden als dendrologische Besonderheit zwei kleinere Blumene-
schen (Nr. 204/4) kartiert. Insgesamt hat der Biotoptyp Gleisanlagen eine sehr geringe
Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.
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4.2.5 Orts- und Landschafisbild

Der Beurteilung des Landschaftsbildes wird der Zustand vor Abrif3 der Gleisanlagen zu-
grunde gelegt. Betrachtet wird nur die AuBenbereichsflache. Der Bereich wurde durch die
Uberdachten Bahnsteige und die Gleisanlagen gepragt. Vegetation war nur in Randberei-
chen vorhanden.

Bewertungskriterien sind Vielfalt, Naturndhe und Eigenart. Die Vielfalt war, wie dem Luft-
bildausschnitt in der Biotoptypenkarte zu entnehmen ist, gering. Die Naturnéhe ist auf-
grund der starken anthropogenen Nutzung sehr gering. Die Eigenart ergibt sich aus der
Nutzung als Bahngelande. Insgesamt 143t sich ein geringer Wert des Orts- und Land-
schaftsbildes fir den Bereich des ehemaligen Militdrbahnhofs feststellen.

4.3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

4.3.1 Methodik

Im Land Brandenburg wurde bisher kein standardisiertes Verfahren zur Bewertung von
Eingriffen und der Bemessung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen entwickelt. Die
Bilanzierung stellt die durch den Eingriff beeintrachtigten Funktionen den aufgewerteten
Funktionen einschlieBlich der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gegeniber. Dies er-
folgt verbal-argumentativ und schutzgutbezogen.

43.2 Bilanzierung

Wie in der Vorbemerkung erlautert, wird die Eingriffsregelung nur fir die AuBBenbereichs-
flache angewendet. Weil der B-Plan mit seinen Festsetzungen nur einen groben Rahmen
fUr die spatere Bebauung liefert, werden flr die Berechnung der Versiegelung folgende
Annahmen getroffen:

* Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu
50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.
Es wird davon ausgegangen, daB diese Uberschreitung voll ausgeschépft wird.

e Es werden im B-Plan keine Festsetzungen zur Wasser- und Luftdurchlassigkeit von
Wegen und Zufahrten innerhalb der Baugebiete getroffen. Es wird deshalb davon
ausgegangen, daf3 diese Flachen vollstandig versiegelt werden.

e Es werden keine Festsetzungen zur Aufteilung der StraBenverkehrsflachen getroffen.
Es wird deshalb vereinfachend davon ausgegangen, daf3 80 % der StraBenverkehrs-
flachen vollstandig versiegelt werden.

¢ Gleise und Bahnsteige des ehemaligen MilitAirbahnhofs wurden bereits abgerissen
(vgl. Kapitel Ausgangssituation von Natur und Landschaft). Der Zustand vor dem Ab-
riB wird in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde der Bilanzierung als Aus-
gangssituation zugrunde gelegt.

e Die beiden Blumeneschen an der StraBe ‘Am Bahnhof’ werden als dendrologische
Besonderheit erhalten (vgl. gemeinsamer Ortstermin mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde, Herrn Wolf, am 2.12.1998).
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Boden

Der Tabelle 1 ist zu entnehmen, daf3 sich die Versiegelung bei Realisierung des Bebau-
ungsplanes gegenuber dem Ausgangszustand um etwa 2600 gm verringern wird. Inso-
fern ist fir dieses Schutzgut eine Aufwertung festzustellen.

Baugebiet Gesamtfliche [gqm]  Bestand [gm] Planung [gm]
Kerngebiet 5.200 ca. 4.700 4.200
Gewerbegebiet 19.600 ca. 17.600 15.700
Stra3en- 2.000 ca. 1.800 1.600
verkehrsflache

Summe 26.800 ca. 24.100 21.500

Tabelle 1: Verdnderung der Versiegelung

Wasser

Die sich verringernde Versiegelung ist auch von positiver Wirkung fur den Wasserhaus-
halt, da sich die Grundwasserneubildung auf der Flache erhéhen kann.®

Klima

Durch die Umwandlung des ehemaligen Militarbahnhofs (ca. 90 % Versiegelung) in ein
Gewerbe- und Kerngebiet mit einer durchschnittlichen Versiegelung von 80 % und einer
maximal 2 bis 3-geschossige Bebauung sind keine neuen klimatischen Belastungen zu
erwarten.

Arten- und Biotope

Bei Realisierung des B-Planes wird voraussichtlich auch der vorhandene Geholzbestand
innerhalb der Auf3enbereichsflache entfernt werden. Die beiden Blumeneschen an der
StraBe ,,Am Bahnhof“ bleiben jedoch aufgrund einer entsprechenden Festsetzung erhal-
ten. In der nachfolgenden Tabelle sind die B&ume aus der Baum- und Biotopkartierung
(1996) aufgeflhrt, die im unginstigsten Fall aufgrund der Festsetzungen des
B-Planes innerhalb der jetzigen AuBenbereichsflache gefallt werden kdnnen. Es handelt
sich um 12 Baume. Die genaue Hohe der Ersatzpflanzungen fur die spater notwendigen
Baumfallungen wird im Rahmen der Baugenehmigungen (ber die Baumschutzverord-
nung von der unteren Naturschutzbehérde festgelegt.

In der Bilanzierung wird davon ausgegangen, daB sadmtliche 12 Baume mit Stammum-
fangen zwischen 40 und 70 cm geféllt werden missen. Daraus ergibt sich, daf3 voraus-
sichtlich 19 Baume mit einem Stammumfang von 12/14 cm neu zu pflanzen wéren. Die
Festsetzung Nr. 9 sieht vor, daf in einem Abstand von ca. 12 m Baume an den Planstra-
Ben A und B mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen sind. Innerhalb der
jetzigen AuBenbereichsflache werden somit mindestens 14 neue Baume gepflanzt. Es ist
aufgrund der héheren Pflanzqualitat moéglich, die voraussichtlich geforderten 19 Ersatz-
pflanzungen vollstandig durch die Pflanzung von 14 Baumen mit 18 cm Stammumfang im
StraBenraum innerhalb der jetzigen AuBenbereichsflache auszugleichen.

8 Die Grundwasserneubildungsrate ist neben der Versiegelung u.a. auch noch von der Vegetation abhdngig, so
daB3 eine Prognose schwierig ist.
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Da die Bedeutung der AuBenbereichsflache fir Arten- und Biotope auch vor der Realisie-
rung des B-Planes sehr gering war, ist fir dieses Schutzgut insgesamt keine Ver-
schlechterung zu erwarten.

Nr. Anzahl | Art Stamm- | Schaden | Voraussichtliche | Ausgleichspflan-
umfang Hoéhe der Ersatz- | zung innerhalb der
(cm) pflanzung (StU AuBenbereichs-
12/14 cm) flache (StU 18 cm)
204/3.4 |2 Eschen-Ahorn |45 keine 2
204/5.1 5 Robinie 42 keine 10
204/5.2 1 Gewdhnliche 70 keine 3
Traubenkirsche
204/5.3 |2 Gewdhnliche 49 keine 2
Traubenkirsche
204/54 |1 Gewdhnliche 30 keine 1
Traubenkirsche
204/55 |1 Robinie 40 keine 1
Summe |12 19 14

Tabelle 2. Bilanzierung der Baumféllungen

Orts- und Landschaftsbild

Durch die Umwandlung des ehemaligen Militdrbahnhofs (ca. 90 % Versiegelung) in ein
Gewerbe- und Mischgebiet mit einer durchschnittlichen Versiegelung von 80 % und einer
maximal 2-geschossigen Bebauung entsteht ein ganzlich neuer Gebietscharakter. Die
Gestaltung wurde im Teil-B-Plan bewuf3t nicht festgelegt, es ist jedoch davon auszuge-
hen, dafB im Vergleich zu dem Militarbahnhof keine Verschlechterung auftritt.

Fazit

Die Bilanzierung der einzelnen Schutzgiter zeigt flir den jetzigen AuBenbereich, daB3
nach Realisierung des Teilbebauungsplanes fur die Schutzguter Boden, Klima, Wasser
und Orts- und Landschaftsbild keine wesentlichen Beeintrachtigungen flr die einzelnen
verbleiben werden. Es ist im Gegenteil sogar mit einer geringeren Versiegetung zu rech-
nen. Fur das Schutzgut Arten und Biotope wird der Eingriff durch die Festsetzung von
Ersatzpflanzungen als Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahme kompensiert.

5. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine umfassende Neuordnung des Gebietes und der langfristigen Entwicklung des
Zentrums der Gemeinde Wuinsdorf im Kernbereich des Bahnhofsumfeldes. Im Gebiet
sollen Infrastruktureinrichtungen untergebracht werden, die der Versorgung des gesam-
ten Gemeindegebietes dienen sollen. Der Teilbebauungsplan bildet den planungsrechtli-
chen Rahmen flr eine vertragliche Nutzungsmischung bzw. Nutzungszuordnung der
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verschiedenen Funktionen wie Gewerbe/Wohnen/Verkehr/Freiflachen usw. und damit far
die geordnete stadtebauliche Entwicklung. Mogtliche Unvertraglichkeiten durch die enge
raumliche Zuordnung kénnen durch entsprechende Festsetzungen vermieden werden.
Die erforderliche NeuerschlieBung des Gebietes und die Nutzung von Flachenreserven
soll planungsrechtlich gesichert werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen auch die Bahnflachen einbezogen und fiir eine anderen
Nutzung vorgesehen werden, die von der Bahn AG als entbehrlich erklart und durch das
Eisenbahn-Bundesamt entwidmet wurden. Da die Gemeinde an einer ganzheitlichen
Entwicklung interessiert ist, wurde in Abstimmung mit den Verfigungsberechtig-
ten/Eigentimern die Abgrenzung der Bahnflachen in enger Abstimmung durchgefihrt. Da
aber im eigentlichen Entwidmungsverfahren, Teilflichen ausgenommen wurden, besteht
fur diese nur die Méglichkeit der Darstellung als Flache far die Bahn. Eine erneute Ande-
rung des Geltungsbereichs zur Ausklammerung der Bahnflachen wurde nicht fir zweck-
mafiig angesehen, das die Umsetzung des B-Plans durch die Darstellung dieser Bahn-
flache nicht beeintrachtigt wird.

Da die Realisierung der stadtebaulichen Konzeption im Rahmen der vorhandenen
Grundstucksstruktur nicht vollstédndig méglich ist, sollen im Bebauungsplan die Grundzu-
ge des Konzeptes und die Grundstruktur der neuen ErschlieBung gesichert und die Vor-
aussetzungen flr einen nach Mdéglichkeit freiwilligen Flachentausch geschaffen werden.

Obwohl bis zur Beschlussfassung zum B-Plan noch keine gesicherten Aussagen der
Deutschen Bahn AG zur baulichen Gestaltung des geplanten niveaufreien Eisenbahn-
Ubergangs in Hohe der BahnhofstraBe getroffen werden konnten, zeichnet sich die Ten-
denz ab, dass der geplante Straentunnel im Bogen in Richtung PlanstraBe 1 (bzw. par-
allel dazu auf den angrenzenden Bahnflachen auBerhalb des Plangebiets) geftuhrt wer-
den wird, was zur Folge hat, dass eine verkehrsberuhigte Gestaltung der Planstraf3e 1
mit gréBter Wahrscheinlichkeit nicht mehr méglich ist und damit die Festsetzung als Stra-
Renverkehrsflache zweckmaBiger erscheint.

Die Griinde fir die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans bzw. fir die Weiterflh-
rung als Teilbebauungsplan wurden bereits unter Pkt. 1 Anla3 und Erfordernis dargelegt.

6. Planinhalt und Festsetzungen
6.1 Stadtebauliches Konzept

Leitidee fir die stadtebauliche Transformation des Gelandes

Auf dem teilweise aufgelassenen Umfeld des Bahnhofs soll anknipfend an vorhandene
Raumstrukturen und unter Berlcksichtigung der erhaltenswerten Bausubstanz ein neues
Stlick Stadt und gleichzeitig das Zentrum von Winsdorf entstehen. Dabei kénnen und
sollen die Nutzungen raumlich verflochten und (berlagert werden, ohne die jeweils spezi-
fischen Anforderungen an Standort und Umfeld zu beeintrachtigen. Vorgesehen ist auch
eine Verdichtung des Zentrumsbereichs gegenliber der weiteren Umgebung, ohne das
Image als ,Waldstadt” zu verwéssern.
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Desweiteren sollen auf der Grundlage vorgefundener Strukturen charakteristische Teil-
gebiete entwickelt werden und die Verflechtung der Teilgebiete mit der Umgebung ver-
bessert werden.

Innerhalb des Gesamtgebietes sollen ausgehend von den vorhandenen Nutzungen und
Potentialen verschiedene Teilbereiche entwickelt werden, die trotzdem eine flexible Nut-
zung und Entwicklung ermdglichen und sich stark an den vorhandenen Eigentumsver-
héaltnissen und Vermarktungschancen orientieren. In Anpassung an den erwarteten Be-
darf wurde die Bauflachenausweisung im Norden des Plangebietes weiter reduziert.
Auch wurden in Abstimmung mit den Eigentimern/Verwaltern nur die Bahnflachen in die
Planung einbezogen, fir die Klarheit besteht, dal parallel zum weiteren Verfahren des
Teilbebauungsplans eine Entlassung aus dem planfestgestellten Flachen betrieben wird.

Trotz weitestgehender Orientierung an den vorhandenen Flursticken wird eine Grund-
stlicksneuordnung fur Teilbereiche unumganglich.

Nutzungsstruktur

Im Plangebiet wird trotz angestrebter Nutzungsmischung die gewerbliche Nutzung im
Kontext mit der Gesamtentwicklung der Gemeinde Wiinsdorf Uberwiegen. Das wird da-
durch gesichert, daB die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten nur im Blockinnen-
bereich zwischen StraBe "Am Bahnhof' und Bahnhofstra3e erfolgt. Ein groBer Teil der
Baugebiete wurde als Kern- und Gewerbegebiete ausgewiesen, in denen die Wohnfunk-
tion keine Bedeutung (mit Ausnahme von Hausmeister- und Betriebswohnungen) hat.

Dabei kommt dem Kerngebiet eine besondere Bedeutung zu. Einerseits soll die Ansied-
lung von Einzelhandelseinrichtungen, die gréBer als 700 gm sind, ermdglicht werden,
andererseits soll eine gewisse Urbanitat im neu geplanten Ortszentrum gesichert werden.
Aus diesen Grinden sollen im Kerngebiet neben anderen zuldssigen Nutzungen nur
solche Einzelhandelseinrichtungen angesiedelt werden, deren Sortimentsstruktur zen-
trenrelevant ist und somit zur Starkung des Ortszentrums beitragt. Durch die Beschran-
kung der Einzelhandelseinrichtungen auf das Erdgeschof3 soll die mogliche Verkaufs-
raumflache begrenzt und eine Funktionsmischung mit anderen Nutzungen erméglichen.

Durch die Ausweisung von groBeren Flachen als Mischgebiete soll eine gewisse Flexibi-
litat erreicht werden. Dies erscheint besonders wichtig, da die Entwicklung des Plange-
bietes wahrscheinlich einen langeren Zeitraum beanspruchen wird. Durch die Festset-
zung einer offenen Bauweise {mit Ausnahme westlich des Bahnhofs) und der Reduzie-
rung der nach BauNVO zulassigen Grundflachenzahl und Geschossigkeit in Teilberei-
chen wird gesichert, daf3 keine Uber die MaBen hohe Verdichtung innerhalb des Plange-
bietes stattfinden kann. Dariber hinaus gehende Festsetzungen werden fur nicht
zweckmanig erachtet, um den gewlinschten Spielraum fir Investitionen nicht weiter ein-
zuschranken.

In den Mischgebieten zwischen der Bahnhofstraf3e, der Straf3e ,Am Bahnhof* (ein-
schlieBlich nordliche StraBenseite), der Bahn und der B 96 konnte die duBere Randbe-
bauung fir eine klassische, zentrumstypische Nutzungsmischung vorgesehen werden.
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Diese kénnte aus Geschaften, Biros, Restaurants, Cafés, Kneipen, Bankfilialen etc. und
ggf. Wohnungen in den Obergeschossen bestehen.

Die Bebauung im Inneren des Blocks eignet sich fiir Wohnungen, Blros und &hnliche
nicht stérende Gewerbe. Die nach § 4 Abs. 3 der BauNVO zulédssigen Funktionen, wie
Tankstelle, Gartenbaubetriebe, Beherbergungsbetriebe usw. sollen ausgeschlossen wer-
den, um nicht unnétig viel Verkehr in das Blockinnere zu lenken und andere Konflikte mit
der Wohnnutzung zu vermeiden,

Entlang der StraBe ,Am Bahnhof“ kénnte neben einer Mischung aus Service- und Repa-
raturbetrieben, Handwerk, Sport-, Tanz- und Musikstudios, Reiseblros, Designern, Ar-
chitekten, Rechtsanwdlten, Steuerberatern, Arzten, Marketingblros, Werbeagenturen,
Ausstellungsflachen, Softwareentwicklern, Ingenieurbiiros, Wirtschafts- und Unterneh-
mensberatern, Bautragern, sonstigen Dienstleistungen, Freizeiteinrichtungen auch inner-
halb des Kerngebietes im Kreuzungsbereich zur B 96 grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
(Verbrauchermarkt/Discounter) angesiedelt werden.

Die Gewerbegebiete nordlich der StraBe ,Am Bahnhof“ sollen fur eine flexible Nutzung
offen gehalten werden. Durch die Verbesserung der ErschlieBung Uber einen geplanten
ErschlieBungsring, werden Grundstilcksteilungen ermdéglicht. Darliber hinaus kann das
offentliche StraBennetz durch private ErschlieBungsstraBen erganzt werden. Die Gewer-
beflachen unmittelbar an der Bahn kdnnten bei Bedarf einen BahnanschluB erhalten.

Die Flachen der ehemaligen Heeresbackerei und des Speichers sind Bestandteil des
nordlichen Gewerbezentrums. Die denkmalgeschitzte Bausubstanz kénnte alternativ zur
gewerblichen Nachnutzung auch flr eine kommerzielle kulturellen Nutzungen saniert
werden. Hier kénnten Ausstellungs- und Veranstaltungsrdume, ein Jugendzentrum, eine
Diskothek, eine deutsch-russische Begegnungsstétte, Ateliers, Kneipen oder ein Wein-
keller etc. untergebracht werden. Das Speichergebéude kdnnte ein Archiv beherbergen.

Auf die Ausweisung von weiteren Bauflachen im Norden des Gebiets wurde aufgrund des
nicht absehbaren Bedarfs verzichtet. Da fur die nérdlichen Fl&chen somit kein Neuord-
nungs- und ErschlieBungsbedarf besteht, besteht daflr auch kein Planungserfordernis
mehr. Unabhangig vom Planungsrecht sind dringend OrdnungsmaBnahmen - Abri3-,
Beraumungs- und RenaturierungsmaBnahmen erforderlich, die die Gemeinde unabhén-
gig vom Planverfahren gemeinsam mit den Eigentimern nach Md&glichkeit unter Nutzung
von Férdermitteln oder als AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe an anderer Stelle organi-
sieren will.

Nutzungsstrukturell soll so ein vielschichtiges, stadtisch gepragtes Gebiet entstehen,
dessen Grundgerust jedoch flexibel genug ist, um auch andere Entwicklungen aufzu-
nehmen.

VerkehrserschlieBung

Das gesamte Gelande wird an zwei Stellen mit der BundesstraBe verknpft. Hauptanbin-
dung soll die StraBe ,Am Bahnhof” sein, wobei der Kreuzungsbereich nicht mehr als
Kreisverkehr gestaltet werden soll, da dessen Realisierung vom zusténdigen StraBen-
bauamtes nicht in Aussicht gestellt werden konnte.
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Von der StraBe ,Am Bahnhof“ wird sowchl der sidliche als auch der nordliche Teil des
Gebietes erschlossen. Nach Norden wird eine neuen ErschlieBungsstraBe in Form eines
Ringschlusses herstellt. Teile dieses ErschlieBungsringes (Planstraf3e A) entsprechen der
geplanten SammelstraBe, die allerdings in Richtung Norden vorerst nur als Freihalte-
trasse (Grinflache) gesichert wird.

Von der StraBe ,Am Bahnhof* und iber den neuen ErschlieBungsring wird auch der ge-
plante, Gberdrilich bedeutsame P+R-Platz erschlossen, dessen Lage aufgrund der Hin-
weise der Trager offentlicher Belange in Richtung Bahnhof verschoben wurde.

Die StraBe ,Am Bahnhof' mindet in die Bahnhofstra3e entlang der Bahnanlagen inner-
halb des vorhandenen StraBengrundstlicks (PlanstraBe 1). Obwohl bis zur Beschlussfas-
sung zum B-Plan noch keine gesicherten Aussagen der Deutschen Bahn AG zur bauli-
chen Gestaltung des geplanten niveaufreien Eisenbahnibergangs in Hohe der Bahn-
hofstraf3e getroffen werden konnten, zeichnet sich die Tendenz ab, dass der geplante
StraBentunnel im Bogen in Richtung PlanstraBe 1 {bzw. parallel dazu auf den angren-
zenden Bahnfldchen auBerhalb des Plangebiets) geflihrt werden wird, was zur Folge hat,
dass eine verkehrsberuhigte Gestaltung der PlanstraB3e 1 mit groBter Wahrscheinlichkeit
nicht mehr maéglich ist und damit die Festsetzung als StraBenverkehrsflache zweckmési-
ger erscheint. Im Rahmen der Ausbauplanung ist die ErschlieBung der vorhandenen
angrenzenden Grundsticke zu sichern.

Nach Suden wurde die PoststraBe in ihrem urspringlichen Verlauf aufgenommen, um
den Eingriff in die Grundstucksstruktur so gering wie méglich zu halten. Durch die Fest-
setzung einer Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes wird die Grundlage fiir eine
privatrechtlich gesicherte ErschiieBung des westlichen Blockinnenbereiches gewéhrlei-
stet. Die vom Wohnen gepragten Bereiche sollen verkehrsberuhigt gestaltet werden.

Die unmittelbaren Flachen des Bahnhofsumfeldes wurden aus den bereits genannten
Grinden dem Teilbebauungsplan 44/03 b) zu geordnet, der nach Vorlage der Ausbau-
planungen der Bahn AG weitergefuhrt werden soll.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohn-, Misch-, Kern- und Gewerbegebiete, offentli-
che StraBenverkehrsflachen, Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmungen sowie
offentliche Grunflachen fest. Die Baugebiete wurden so angeordnet, dal3 eine gegenseiti-
ge Beeintrachtigung vermieden wird.

Durch entsprechende Zweckbestimmungen werden die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und die Grunflachen differenziert. Das Maf3 der baulichen Nutzung
wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse bzw. die Bau-
massenzahl (BMZ) bestimmt. Die festgesetzte Bauweise und Baugrenzen definieren die
Uberbaubaren Flachen und erméglichen eine - wegen der langen Entwicklungszeiten
notwendigen - Flexibilitat.
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6.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung wurden der stdliche Blockinnenbereich
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In Anpassung an die Vorgaben des Regional-
plans wurde die zulassige GRZ auf 0,4 festgeschrieben, wobei die Uberschreitung dieser
Grundflachenzahl per entsprechender Textfestsetzung ausgeschlossen wurde; Das MaB3
der baulichen Nutzung wurde durch die Festsetzung von 2 Vollgeschosse begrenzt, um
die Einfligung der Bebauung zu gewahrleisten.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete kénnen neben Wohnungen auch andere Nut-
zungen geman der BauNVO untergebracht werden. Die nach § 4 Abs. 3 der BauNVO
zuldssigen Funktionen, wie Tankstelle, Gartenbaubetriebe, Beherbergungsbetriebe usw.
sollen ausgeschlossen werden, um nicht unndtig viel Verkehr in das Blockinnere zu len-
ken und andere Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden (vgl. Textfestsetzung).

6.2.2 Misch- und Kerngebiete

Der Hauptbereich des neuen Zentrums soll entlang der StraBe ,Am Bahnhof“ und im
unmittelbaren Umfeld des Bahnhofs dstlich der Bahnanlagen entwickelt werden. Zur Si-
cherung der vielfaltigen Nutzungsmischung (vgl. Pkt. 5) wurden Mischgebiete und ein
Kerngebiet mit einem MafR3 der baulichen Dichte - GRZ 0,4 -0,6 und 2 bzw. 3 Vollge-
schosse festgesetzt.

Die Bauflachen entlang der Bahnhof- und der Berliner StraBe werden als Mischgebiete
ausgewiesen, um auch hier die bereits vorhandenen Ansétze einer vertraglichen Gewer-
be- und Wohnnutzung weiter zu entwickeln.

6.2.3 Gewerbegebiete

Die Gewerbegebiete im Plangebiet sollen fur verschiedene Nutzungsmdéglichkeiten zur
Verfligung stehen.

Die denkmalgeschitzten Gebaude der ehemaligen Heeresbackerei und des Speichers
wurden als Gewerbegebiet ausgewiesen, um eine gewisse Flexibilitat fir eine zukunftige
Nutzung zu erméglichen. Kommerzielle Kultureinrichtungen sind genauso zulassig wie
sportliche Anlagen oder eine gewerbliche Nutzung im eigentlichen Sinne. Zur Sicherung
der Denkmalsubstanz wurden diese mit Baulinien umgrenzt und als Denkmal gekenn-
zeichnet,

6.2.4 Offentliche StraBenverkehrsfliche, Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung, ruhender Verkehr, Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Das vorhandene und neu geplante ErschlieBungssystem wird durch eine differenzierte
Darstellung entsprechend der geplanten ErschlieBungsfunktion als StraBenverkehrsfla-
che oder verkehrsberuhigte Bereich festgesetzt. Innerhalb der StraBenverkehrsflache
kénnen auch strafBenbegleitende Fuf3- und Radwege sowie Griinstreifen und ggf. Pkw-
Stellplatze (einzelne Besucherplatze) untergebracht werden. Generell sind die erforderli-
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chen Stellplatze (Richtwerte gem. Verwaltungsvorschrift zu § 52 BbgBauQ) auf den Bau-
grundsticken nachzuweisen.

Die Bundesstra3e (B 96), die Straf3e ,Am Bahnhof“ bis zur Einmindung bis zur Einmiin-
dung in die BahnhofstraBe (PlanstraBe 1) wurden aufgrund ihrer Bedeutung fir den
Durchgangs- bzw. Wirtschaftsverkehr als StraBenverkehrsflache dargestellt. Die Bahn-
hofstraBe und die PoststraBe wurden als verkehrsberuhigte Bereich ausgewiesen.

Diese StraBen und verkehrsberuhigten Bereiche dienen der ErschlieBung der vorhande-
nen oder der neu zu bildenden Grundsticke. Zur Sicherung der ErschlieBung des sudli-
chen Blockinnenbereiches wurde ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt und in
einer Textfestsetzung genauer definiert, was die Grundlage fir die Eintragung von
Grunddienstbarkeiten bildet. Ein vorhandenes Grundstick gilt dann als erschlossen,
wenn es einen ausreichend breiten Zugang (4 m breit) zum 6ffentlichen StraBenraum
besitzen. Sofern dies nicht gegeben ist, kann die ErschlieBung - z. B der denkmalge-
schutzten Gebaude der ehemaligen Brotfabrik, sofern eine Grundsticksteilung vorge-
nommen werden soll, auf privat rechtlichem Wege - Eintragung von Grunddienstbarkeiten
oder Bildung eines Hammergrundstlicks - erfolgen. AuBerdem konnen durch Grund-
stiicksverschmelzungen bebaubare Grundstiicke gebildet werden, die dann erschlossen
sind. Im B-Plan soll nur das Grundgerust der ErschlieBung festgesetzt werden, daf3 durch
private ErschlieBungen ergénzt werden kann, um den Grundstlcksneuordnungsbedarf so
gering wie moglich zu halten.

Die geplante Uberértlich bedeutsame Park + Ride-Anlagen wurde als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,P+R* planungsrechtlich gesichert.

In der Regel sollen die fir die Bauflachen erforderlichen Stellplatze auf den jeweiligen
Grundstlck eingerichtet werden.

Fur die neu zu schaffenden éffentlichen Verkehrsflachen wird mit dem Bebauungsplan
eine Ubernahmepflicht durch die Gemeinde begriindet, sofern die Grundstiicke noch
nicht im Gemeindeeigentum sind. Wann die Ubernahme erfolgt, hangt vom Zeitpunkt der
Herstellung der ErschlieBung und den finanziellen Méglichkeiten der Gemeinde ab.

6.2.5 Offentliche Griinflichen

Um die fuBlaufige Erreichbarkeit der denkmalgeschitzten Geb&ude der ehemaligen
Brotfabrik zu sichern, wurden die derzeitigen Zufahrisflachen als éffentliche Griinflachen
mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® ausgewiesen.

Innerhalb des Mischgebietes im Block 101 an der Berliner Stra3e wurde eine offentliche
Grinflache ausgewiesen, um die bereits vorhandene Grinsubstanz zu sichern und um
eine gestaltete FuBwegeverbindung zwischen Berliner StraBe und der PoststraBe zu
schaffen

Auf die Festsetzung von privaten Griinflachen innerhalb der Bauflachen selbst wurde
verzichtet, sie ergeben sich aus der Uberbaubarkeit der Grundstiicke. Nach Bauordnung
sind nicht Uberbaubare Flachen géartnerisch zu gestalten.
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6.2.6 Erhaltung von Bdumen

Die zwei als dendrologisch wertvoll eingestuften B&aume (Blumeneschen) werden im
B-Plan entsprechend der Planzeichenverordnung festgesetzt. Es wird davon ausgegan-
gen, dal die geschitzten Alleebdume erhalten werden. Um dem besonderen Wert der
Allee entlang der BahnhofstraBe Rechnung zu tragen, wurde deren Erhaltung in Form
einer Textfestsetzung in den Plan aufgenommen.

Zum Schutz wurde das ,Waldchen” als Bestandteil der um die denkmalgeschiitzten Ge-
baude anzulegenden Freifl&che als Flache fur die Erhaltung von Baumen festgesetzt.

Auf die Festsetzung von sonstigen Baumen wurde verzichtet, da deren Schutz durch die
Baumschutzverordnung geregelt wird. Das Einmessen aller Bdume, was die Vorausset-
zung flr ein Festsetzung wére, wird als unverhaltnismaBig angesehen.

6.2.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Die vorhandenen Baudenkmale und die Altlastflache wurden auf der Grundlage der ent-
sprechenden Gesetzlichkeiten nachrichtlich ibernommen.

Die noch rechtsgiltige Trinkwasserschutzzone |l des Wasserwerkes Winsdorf wurden
ebenfalls zeichnerisch dargestellt. Sie umfassen im Geltungsbereich des Teilbebauungs-
plans die Uberwiegenden Teile der Flursticke 737/8 und 1299, das Flursticke 1094/2
vollstandig sowie Teile des Flurstiicks 1327. Die Bestimmungen, Verbote und Nutzungs-
einschrankungen, insbesondere im Umgang mit das Grundwasser gefédhrdenden Stoffen,
sind zu beachten.

Da sich im Rahmen des Entwidmungsverfahrens herausgestellt hat, daB Teilflachen im
westlichen Randbereich nicht flr eine andere Nutzung zur Verfigung gestelit werden
kénnen, d.h. diese fur die Bahn nicht entbehrlich sind, wurden diese als planfestgestellte
Bahnflachen nachrichtlich im B-Plan auch als Bahnfladchen Ubernommen. Die dadurch
hervorgerufenen Reduzierung der Flachen des P+R-Parkplatzes und der angrenzenden
Gewerbegebiete hat nur sehr geringe Auswirkungen auf das Planungsziel. Die fehlenden
Flachen fir den P+R-Platz kénnen an anderer Stelle auBBerhalb des Plangebiets (westlich
des Bahnhofs bzw. siidlich im B-Plangebiet ,Eiskutenberg” ersetzt werden.

Da fur die Gewerbegebiete noch keine direkten Investitionsvorhaben vorliegen bzw.
Grundstiicksverkéaufe erfolgt sind, kann die zu erhaltende Bahnflache bei der Umsetzung
der Planung berUcksichtigt werden, ohne daf3 wesentliche Nachteile entstehen.

6.2.8 Textliche Festsetzungen

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvVO
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Begrindung:

Die nach § 4 Abs. 3 der BauNVO zulassigen Funktionen, wie Tankstelle, Gartenbau-
betriebe, Beherbergungsbetriebe usw. sollen ausgeschlossen werden, um nicht unné-
tig viel Verkehr in das Blockinnere zu lenken und andere Konflikte mit der Wohnnut-
zung zu vermeiden.

2. Im Kerngebiet sind Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten geman "Einzelhandelserlal3 Brandenburg" vom 15. August 1999 nicht zulas-
sig.

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

3. Im Kerngebiet MK 1 sind im 2. Vollgeschof3 Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB sowie § 1 Abs. 5
BauNVO

Begrundung:

Die Texifestsetzungen 2 und 3 sollen sicher stellen, daf3 keine Einzelhandelseinrich-
tungen im Kerngebiet entstehen, die dem Charakter des geplanten Ortszentrums hin-
sichtlich der GréBe und der Sortimentsstruktur widersprechen.

4. Im Kerngebiet MK 1 sind Vergnligungsstatten nur ausnahmsweise zuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Begrindung:

Da von Vergnlgungsstatten eine z. T. erhebliche Belastung flir die in den angrenzen-
den Mischgebieten vorhandenen und geplante Wohnnutzung ausgehen kann, wurde
mit dieser Festsetzung gesichert, daf3 nur nach Einzelfallprifung im Rahmen des
Bauantragverfahrens und unter Berlicksichtigung der spezifischen Bedingungen Uber
die Zulassigkeit der jeweiligen Einrichtung entschieden werden muf3. Die ansonsten
allgemeine Zulassigkeit wird damit auf zumutbare weise eingeschréankt.

5. In den allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundflache durch die Grundfla-
chen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen nicht
Uberschritten werden.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Begrundung:

In Anpassung an den Regionalplan, der die zulassigen Grundflachenzahlen begrenzt,
wird diese Festsetzung aufgenommen. Das bedeutet, daB3 der Versiegelungsgrad der
Grundstiicke einschlieBlich aller Wege, Stellplatze, Terrassen usw. insgesamt nicht
héher als 40 % der Grundstiicksflache in den Wohngebieten sein darf.

6. Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster
von Aufenthaltsraumen in Wohnungen entlang der BundesstraBe B 96 {Beriiner Stra-
Be) bis zu einer Entfernung von 40 m gemessen von der StraBenachse gemaB DIN
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4109 entsprechend Larmpegelbereich 1V und bis zu einer Entfernung von 80 m ge-
messen von der StraBenachse gemani DIN 4109 entsprechend Larmpegelbereich 1l
ausgebildet werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

7. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen die AuBBenbauteile einschlieBlich der Fenster
von AufenthalisrAumen in Wohnungen entlang der Bahnanlagen bis zu einer Entfer-
nung von 45 m gemessen von ersten Schienenachse geman DIN 4109 entsprechend
Larmpegelbereich IV und bis zu einer Entfernung von 90 m gemessen von der ersten
Schienenachse gemaf DIN 4109 entsprechend Larmpegelbereich Il ausgebildet
werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Begrindung:

Die Gemeinde ist verpflichtet, im Rahmen der Bauleitplanung fir gesunde Lebensbe-
dingungen zu sorgen. Die zulassigen Richtwerte nach DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” sind Uberschritten, weshalb SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden.
Da aus stadtebaulichen Griinden keine aktiven Schallschutzma3nahmen durchgefihrt
werden kdnnen, werden passive SchallschutzmaBnahmen bezogen auf schutzbeddrf-
tige Nutzungen festgelegt.

8. Die nach § 31 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes geschitzten Alleebdume
in der Bahnhofstrae sind zu erhalten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b BauGB

Begrlindung:
Aufgrund des besonderen Wertes dieser Allee, wird der ohnehin gesetzliche Schutz
durch die Festsetzung unterstrichen.

9. Innerhalb der StraBenverkehrsflaiche der PlanstraBe A und B sind beidseitig Baume
der Pflanzliste 1 alleeartig zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume miissen
einen Stammumfang von mindestens 18 cm haben. Der Abstand der Bdume in einer
Reihe darf 12 m nicht Uberschreiten.

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

10.Im verkehrsberuhigten Bereich ,PoststraBe” sind auf der dstlichen StraBenseite Bau-
me der Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die B4&ume mdssen einen
Stammumfang von mindestens 18 cm haben. Der Abstand der Bdume in der Reihe
darf 12 m nicht (iberschreiten.

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

Begrundung:

Um die Durchgrinung des Gebietes und die Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild zu sicher, wurde das Pflanzen von StraBenbdumen in neu herzustellen-
den StraBenraumen festgesetzt.
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11.Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger dieser Flache
sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Unternehmenstrager zu
belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Begrindung:
Zur Sicherung einer inneren ErschlieBung wird Uber den B-Plan die Méglichkeit der
Eintragung einer Grunddienstbarkeit gesichert.

12.Die auf der Planstraf3e B innerhalb des Flurstiicks 1299 festgesetzten Baumpflanzun-
gen dienen ausschlieBlich als Ausgleichsmafinahme fir die auf dem Flurstiick 1299
zu fallenden Baume (Eingriff in Natur und Landschaft).
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB

Begrindung:

Da nur far die zu fallenden Baume auf dem angegebenen Flurstiick der Eingriff in
Natur und Landschaft bewertet und ausgeglichen werden muss, ist eine Zuordnung
erforderlich. Gleichzeitig kann so gesichert werden, daf3 der Ausgleich in dem unmit-
telbaren Bereich des Eingriffs erfolgt. AuBerdem ist diese Festsetzung erforderlich, um
eine Abgrenzung von den sonstigen, aus gestalterischen Griinden festgesetzten
Baumpflanzungen zu erreichen.

Hinweise

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Kampfmittel belasteten Gebiet.

Vor der Durchflihrung von jeglichen Erdarbeiten ist die Einholung einer Kampfmittelfrei-
heitsbescheinigung erforderlich bzw. missen entsprechende BerdumungsmafBnahmen
durchgefiihrt werden.

Die Baumpflanzungen innerhalb der PlanstraBen A und B (mit Ausnahme der Teilflache
des Flurstiicks 1299) kénnen auf erforderliche Ersatzpflanzungen nach Baumschutzver-
ordnung angerechnet werden, sofern auf den von Baumféllungen betroffenen Baugrund-
stlicken die Ersatzpflanzungen nicht durchgefuhrt werden kénnen.

Pflanzliste 1 (Stra3enbdume)

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Betuia penduia 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
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Sonstige Hinweise

Im Rahmen der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange insbesondere der unte-
ren Abfallwirtschaftsbehdrde und der unteren Naturschutzbehérde wurden Hinweisblétter
zur Beteiligung der Behorden bei Planungsvorhaben Ubergeben, die bei konkreten Vor-
haben zu berlcksichtigen sind. Da diese Hinweise aufgrund anderer gesetzlicher Vor-
schriften einzuhalten sind, sind gesonderte Festsetzungen im B-Plan nicht erforderlich.

7. Flachenverteilung

Die baulichen und sonstigen Nutzungen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
verteilen sich flachenmaBig wir folgt:

Allgemeines Wohngebiet 1,98 ha
Mischgebiet 6,27 ha
Kerngebiet 0,93 ha
Gewerbegebiet 7,12 ha
StraBenverkehrsflache 1,87 ha

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

»Verkehrsberuhigter Bereich® 0,66 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,P+R* 0,32 ha
Bahnflache 0,46 ha
Offentliche Grunflache 1,69 ha
Geltungsbereich gesamt 21,30 ha
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8. Beteiligungen
8.1 Beteiligung der Biirger gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Unterrichtung der Birger Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung geman § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer 6ffentlichen Einwohnerversamm-
lung am 21. August 1998. Die Ergebnisse des Wettbewerbs, die die Grundlage des Be-
bauungsplans darstellen, wurden erlautert. Die Blrger erhielten Gelegenheit erste Anfra-
gen zu stellen. Auf die weitere Verfahrensweise der Einbeziehung der Burger wéhrend
des Planungsprozesses wurde hingewiesen.

AuBerdem wurde in Rahmen von verschiedenen Arbeitsgesprachen ausgewéahlte Eigen-
timer Uber die Planungsziele informiert.

8.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemas § 4 Abs. 1 BauGB

Die betroffenen Trager offentlicher Belange wurden friihzeitig mit Schreiben vom 24.01.
und 27.02.2001 beteiligt und um Stellungnahme zum Vorentwurf Stand Januar 2001 ge-
beten.

In Auswertung der Stellungnahmen und gefUhrter Arbeitsgesprache, auch mit ausge-
wahlten Eigentlimern, wurde die Beschlussfassung zur Abwégung der Anregungen durch
die Gemeindevertreter in der Sitzung am 17.05.2001 vorgenommen und die Anregungen
entsprechend des Abwégungsbeschlusses in den Plan eingearbeitet sowie der Plan zur
offentlichen Auslegung bestimmt.

8.3 Erneute Beteiligung von ausgewihlten Tragern oéffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 4 bzw. § 13 Nr. 3 BauGB

Da der Bebauungsplan in groBen Teilen gedndert wurde, wurden die betroffenen Tréger
offentlicher Belange mit Schreiben vom 01.06.2001 parallel zur &éffentlichen Auslegung
des Planentwurfs erneut um Stellungnahme gebeten. Die Anregungen wurden in der
Sitzung am 21.11.2001 gepriift und im Rahmen der Abwagung Uber deren Berlcksichti-
gung beschlossen.

Aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretung wurde der Entwurf geéndert. De
betroffenen Trager 6ffentlicher Belange wurden erneut mit Schreiben vom 12./18.12.2001
und 09.01.2002 beteiligt. Die erneut vorgebrachten Anregungen wurden in der Gemein-
devertretersitzung am 24.04.2002 geprift und durch Abwégung Uber deren Berlcksichti-
gung beschlossen.

In Auswertung der Stellungnahmen ergaben sich Anderungen und Ergénzungen, die die
Grundziige der Planung nicht berilhren, so daB die von den Anderungen betroffenen
Tragern offentlicher Belange erneut im vereinfachten Verfahren nach § 13 Nr. 3 BauGB
beteiligt wurden und mit dem Anschreiben vom 22.05.2002 erneut um Stellungnahme zu
den Anderungen gebeten.
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Die Hinweise, die im vereinfachten Verfahren vorgebracht wurden, wurden in die Be-
grindung aufgenommen. Eine Plananderung war nicht erforderlich, so daf3 nach der
abschlieBenden Abwagung der Satzungsbeschluss zum B-Plan durch die Gemeindever-
tretung gefaf3t werden konnte.

8.4 Beteiligung der Biirger gemaB § 3 Abs. 2 und 3 BauGB bzw. § 13
BauGB

Die Blrger und Eigentiimer erhielten wahrend der &ffentlichen Auslegung vom 26.06. bis
28.07.2001 die Mdglichkeit, Anregungen zum Planentwurf vorzubringen.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 21.11.2001 die Anregungen geprift und
durch Abwégung Uber deren Bericksichtigung in der weiteren Planung entschieden.

Aufgrund der umfangreichen Anderungen einschlieBlich der Teilung und Anderung des
Geltungsbereichs, die aus o. g. Griinden erforderlich wurden, wird eine Uberarbeitung
des Plans erforderlich, die eine erneute Auslegung bedingt. Die erneute Auslegung wur-
de in der Zeit vom 02.01. bis 04.02.2002 durchgeflihrt.

Die wahrend der erneuten Auslegung vorgebrachten Anregungen wurden von den Ge-
meindevertretung in ihrer Sitzung am 24.04.2002 geprift und abgewogen. Das Ergebnis
wurde beschlossen. Aus dem Beschluss ergaben sich Anderungen und Ergénzungen
des Plans, die die Grundzige der Planung nicht bertGhren. Eine erneute Auslegung nach
§ 3 Abs. 3 BauGB wird durchgefiihrt, wobei die Auslegungsfrist auf zwei Wochen betragt.

Wahrend der verklirzten Auslegung vom 21.05. bis 04.06.2002 wurden durch Blrger
keine Anregungen vorgebracht.

9. MaBnahmen zur Verwirklichung
9.1 MaBnahmen der Bodenordnung und Grundstiickserwerb

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans sind MaBnahmen zur Bodenordnung erforder-
tich. Durch Umlegungsverfahren bzw. Grenzregelungen mussen in Teilbereichen des
B-Plangebiets bebaute und unbebaute Grundstiicke in der Weise neu geordnet werden,
daB nach Lage, Form und GroRe fur bauliche oder sonstige Nutzungen zweckméaBig
gestaltete Grundstlcke entstehen.

Fir die Realisierung der NeuerschlieBung nérdlich der StraBe ,Am Bahnhof* ist neben
der Herausteilung und dem Erwerb der festgesetzten StraBenflache durch die Gemeinde
eine Bodenordnung in den Randbereichen erforderlich, da sonst Teilgrundstiick entste-
hen wiirden, die nicht mehr zweckmaBig genutzt werden kénnten. Ein entsprechendes
Verfahren nach BauGB ist auf der Grundlage des B-Plans unter Leitung des Umlegungs-
ausschusses durchzuflihren.
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Die PoststraBe soll innerhalb der vorhandenen Flurstlicke wiederhergestelit werden.
Auch hier missen die Grundstlicke erworben werden, sofern diese noch nicht im Besitz
der Gemeinde sind.

Durch die Festsetzung von Flachen mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zwischen der
PoststraBe und der PlanstraBe 1 soll die Mdglichkeit erdffnet werden, die Grundstlicke im
Blockinnenbereich, die derzeit von einer dffentlichen StraBe nicht zuganglich sind, zu
erschlieBen. Aufgrund der vorhandenen Grundstlcksstruktur wird auch in diesem Bereich
eine Bodenordnung erforderlich, um einen Bebaubarkeit zu erreichen.

Die Flache, die fur die Errichtung des Park & Ride-Platzes vorgesehen sind, missen zum
Zeitpunkt der Herstellung durch die Gemeinde erworben werden. Zur Férderung des
Offentlichen Schienennahverkehrs werden den Gemeinden nach heutigen Richtlinien
Férdermittel vom Land Brandenburg dafir bereit gestellt.

Fur die als offentlichen Griinflachen festgesetzten Flachen besteht ein Ubernahmean-
spruch. D. h., die Gemeinde muf3 die Fldchen zum Zeitpunkt der Herstellung der Grinfla-
chen von den Eigentimern erwerben.

9.2 AbriBmaBnahmen

Fir die Realisierung der 6ffentlichen StraBBen werden AbriBmaBnahmen erforderlich.

Zur Herstellung der PoststraB3e ist der Abri3 von leerstehenden Gebé&uden erforderlich,
die z. T. auf éffentlichen Grund errichtet wurden,

Die PlanstraBen A und B wurden so gelegt, daf3 der erforderliche Abri3 so gering wie
moglich gehalten wurde. Eine Uberdachung und ein kleineres leerstehendes Geb&aude
mussen abgerissen werden. Die genutzten Gewerbebauten kénnen mit Ausnahme eines
Anbaus erhalten bleiben.

9.3 Erneuerung vorhandener und Herstellung neuer Verkehrsanlagen

Der Zustand der vorhandenen StraBen ,Am Bahnhof“ (einschlieBlich PlanstraBe 1) und
der BahnhofstraBe erfordert eine Instandsetzung. Dabei sollen die ausgewiesenen ver-
kehrsberuhigten Bereiche auch dementsprechend baulich gestaltet werden.

Die Planstraf3e A und B sowie die Poststraf3e stellen eine villige NeuerschlieBung dar.
Entsprechend der unterschiedlichen Anforderungen sind die StraBenrdume differenziert
zu gestalten. Wahrend die PoststraBe als verkehrsberuhigter Bereich als Mischverkehrs-
flache gestaltet werden soll, wird in den PlanstraBen A und B die Ausbildung von ge-
trennter Fahrbahn flr den Kfz insbesondere Wirtschaftsverkehr und separaten Fuf3- so-
wie ggf. Radwegen erforderlich.

Im Rahmen der erforderliche Verkehrsanlagenplanung sind die Hinweise der Trager 6f-
fentlicher Belange zu beriicksichtigen.
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Die Kosten flir die ErschlieBung sind anteilig entsprechend der Gemeindesatzung auf die
Grundstlckseigentimer umzulegen.

9.4 Erneuerung vorhandener und Herstellung neuer Ver- und Entsor-
gungsanlagen

In den vorhandenen StraBen sind die verschiedenen Medien vorhanden und kénnen
auch weiterhin genutzt werden.

Die PlanstraBen A und B sowie die PoststraBe missen véllig neu erschlossen werden.
Die erforderliche ErschlieBungsplanungen sind mit den einzelnen Medientragern abzu-
stimmen. Die Kosten sind auf die Grundstiickseigentimer anteilig umzulegen.

Im Bereich des P+R-Parkplatzes und des nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes be-
findet sich ein Mittelspannungskabel, das zu dem Trafo innerhalb der Bahnflache flhrt
und fir den Bahnbetrieb auch zukunftig erforderlich ist. Dieses Kabel soll im Rahmen der
NeuerschlieBung in den 6ffentlichen StraBenraum verlegt werden. Die dafiir entstehen-
den Kosten werden durch die Bahn AG getragen. Die notwendigen Abstimmungen sind
im Rahmen der ErschiieBungsplanung durchzufihren.

10. Wesentliche Auswirkungen
10.1  Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Entwicklung des Ortszentrums und die Ansiedlung von weiteren Handels-,
Dienstleistungs- und Gewerbeeinrichtungen wird sich der Ziel- und Quellverkehr im Ge-
biet und den angrenzenden Bereichen erhéhen.

Dies wird aber aufgefangen durch den Ausbau der vorhandenen und neuen Verkehrsin-
frastruktur.

10.2 Auswirkung auf Natur und Landschaft (vgl. Pkt. 4.3)

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daB durch die Realisierung des Vorhabens
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Der Eingriff - zu fallende Baume im AuBenbereich - wird durch entsprechende Festset-
zungen im B-Plangebiet ausgeglichen.

Sonstige erforderlichen Ersatzpflanzungen fir zu fallende Baume auf den Baugrundstik-
ken im Innenbereich sollen nach Méglichkeit im Plangebiet, auf den privaten Grundstik-
ken selbst erfolgen. Sofern diese Flachen nicht ausreichend sind, kénnen z. B. in den
StraBenrdumen der PlanstraBen A und B sowie der PoststraBe in Abstimmung mit der
Gemeinde geplante Baumpflanzungen als Ersatzpflanzungen angerechnet werden. Nach
derzeitiger Einschatzung kénnen die erforderlichen Ersatzpflanzen innerhalb der neuen
StraBenrdume untergebracht werden.

Im Rahmen der Baugenehmigung sind entsprechende Auflagen zu treffen.
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10.3 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt

Mit der Durchfiihrung der NeuerschiieBung (einschlieBlich der stadttechnischen Infra-
struktur) der Planstraf3en A und B sowie der PoststraBe, der Herstellung der éffentlichen
Grlnflachen, der Herstellung des P+R-Platzes und der Sanierung der vorhandenen Stra-
Ben entsteht gem. einer vorlaufigen Kostenschatzung ein Investitionsaufwand von insge-
samt 1.685 Mio. Euro.

Davon entfallen auf:

Herstellung der Planstraen A und B: 520.000 €
Herstellung der Poststral3e 195.000 €
Sanierung StralBBe ,Am Bahnhot“ und PlanstraBe 1 460.000 €
Herstellung des P+R-Platzes 360.000 €
Herstellung der offentlichen Griinflachen 150.000 €

Diese Kosten fallen verteilt Gber mehrere Jahre an und missen zum gegebenen Zeit-
punkt in den Haushalt der Gemeinde eingestellt werden, wobei der gréBte Teil der Ko-
sten auf die Anlieger gem. der ErschlieBungssatzung umgelegt werden kénnen. Darlber
hinaus kann die Gemeinde verschiedenen Fordermittel beaniragen.

11. Rechtsgrundlage

1. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. 1 1997, S. 2141, ber. BGBI. | 1998, S. 137) zuletzt gean-
dert durch Artikel 12 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Richtlinie, der IVU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001
(BGBI. I S 1950, 20 13)

2. die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S.
132) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investi-
tionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |, S.466);

3. die Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. | 1991 , S.58)

4. die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg vom 15. Oktober 1993
(GVBI.I/93, S. 398) Artikel 1 (GO) §§ 2 und 3 geéandert durch 1. BbgFRG vom 30.
Juni 1994 (GVBI. 1/94, S. 230)

5. Bekanntmachungsverordnung - Verordnung iber die 6ffentliche Bekannt-
machung von Satzungen und sonstigen ortsrechtlichen Vorschriften in den
Gemeinden, Amtern und Landkreisen vom 01. Dezember 2000 (GVBI. I, S. 398,
450)

6. das Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Méarz 2002
(BGBI. I S. 1193)
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7. das Gesetz liber den Schutz und die pflege der Denkmale und Boden-
denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz -
BbgDSchG) vom 22. Juli 1991 (GVBI. I, S. 311) zuletzt geandert durch Artikel 2
des gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und anderer
Gesetze vom 18.12.1997 (GVBI. |, S. 124)
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12. Anhang

12.1  Quellen zum griinordnerischen Eingriffsgutachten

e BRANDENBURGISCHE BAUMSCHUTZVERORDNUNG: vom 28.5.1981, GVBI. [ S.273 zuletzt
geandert durch die Verordnung zur Anderung der Baumschutzverordnung vom
17.6.1994, GVBI Il 8.560

e BRANDENBURGISCHES NATURSCHUTZGESETZ (BBGNATSCHG): in der Fassung vom
25.Juni1992, GVBI | S.208, zuletzt gedndert am 18.12.1997

e BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNATSCHG): in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.Marz 1989, BGBI. | S.889, zuletzt gedndert am 30.4.1998

¢ MUNR & MSWYV (1997): Bauleitplanung und Landschaftsplanung. Gemeinsamer Er-
laB des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung und des Ministeri-
ums flr Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 29.4.1997, Abl. S.410.
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Anlage 1

zur Begriindung des Bebauungsplans 44/03 ,,Am Bahnhof*

Bestandskarte (ohne MaBstab) Stand 12/1998
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Anlage 2

zur Begriindung des Bebauungsplans 44/03 ,,Am Bahnhof*

Bestandskarte (ohne MaBstab) Stand 06/1999
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Anlage 3

zur Begriindung des Bebauungsplans 44/03 ,,Am Bahnhof*

Biotopkartierung (ohne mMagstab)

einschlieBlich der Biotope des Innenbereichs
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Anlage 4

zur Begriindung des Bebauungsplans 44/03 ,,Am Bahnhof*

Biotoptypen (MaBstab 1 : 2.000) fiir die Eingriffsbewertung
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Anlage 5

zur Begriindung des Bebauungsplans 44/03 ,,Am Bahnhof*

Karte mit Blocknummern (ohne MaBstab)

(Anlage | des FNP der Gemeinde Wiinsdorf)
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ANLAGE |

FLACHENNUTZUNGSPLAN DER GEMEINDE WUNSDORF

KONVERSIONSGEBIET
KARTE MIT BLOCKNUMMERN

PLANVERFASSER

Dipl.-ing. Volker Herger, Freischaffender Stadtpianer, SRL

Brunnenstrae 196, 10119 Berlin
Tel.: (030) 2823793, Fax: (030) 28388881

A

Anlage 5 zur Begriindung des Bebauungsplans 44/03 ,,Am Bahnhof“ Karte mit Blocknummern (ohne MaBstab)
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Anlage 6

Eisenbahn-Bundesamt - Entwidmungsbescheid
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Eisenbahn-Bundesamt . [Jﬂ

Aulienstelle Berlin .
Etsenbahn-Bundosamt, Poatfach 4110 69, 12120 Berlin ' . Telefon:
] ‘ _ 030/77007 - 132
_ L : Fax:
Deutsche Bahn Immobiliengessllschaft mbH ! O:OH/ A0 =101
' email:

Zweigniederlassung Cottbus

Gulterzufuhrstrafie 1 WilkeJ @ eba.bund.de

Bearbeltung durch:

03046 Cottbus Herm Wilke
’@.
l r - .& ichen : Datum
he SPANNT2 pW/7 4 . . 03.05,2002
\W ) oy ll &Y, )
NG ® 6135 Berlin — Elsterwerda der DB Netz AG, Streckenkilometer 38,44 bis 38,93,

nhof Wiinsdorf-Waldstadt, A o
{ Entlassung elner Fliche aus der eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung (Entwldmung),

Gemarkung Wiinsdorf, Flur 3, Flurstiick 737/8 (tellv'vels_.e);
thr Schreiben vom 18. Januar 2002 ~ DBImm-IEP2-Ha i

Auf Antrag der Deutsche Bahn Immobilfengesellschaft mbH (DBlmmj, Zwelgnieder)aSSung

Cottbus vom 18, Januar 2002 ergeht folgender
. Bescheid:

lache  A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-N-O-Q-P-R-S-T-U-V-A mit Ausnahme elnes
Gel&ndestreifens mit einer Breite ‘vo'h',.ca. 7 ni bis ca. 14 m an der westlichen
Grundsttlcksgre‘nze im Bereich' J-K und von ca. 14»:;'n in West - Ost - Richtung im Beraich
der ‘Trafostation 3116 (im Lageplan ‘lila hervorgehoben) — Grundstiick in Wiinsdort,
Gemarkung 12 4872 Wansdor, Flur 8, Flurstack 737/8 (Teilflache von ca. 24.551 m2) —
ist fiir den Eisehbah;wbe,trleb'nfcht fehr erforderlich. Sie wird mit Ausnafime .dieser
Geldndestreifen aus der eisar{bahnreqhtlichen Zweckbestimmung entlassen .(entwidmet)
und verilert damit ihren Rechtscharakter éls Betriebsanlage einer Eisenbahn des Bundes.

2. Die Kosten des Verfahrens trégt die Antragstell_érin.

Hausanechrif: Telefon: Telafax: Konten der Bundeskssse Bonn:
Steglitzer Damm 147 (0 30) .{030) Landeszentralbank Bonn (BLZ 380 000 00) Nr. 38 001 060
12168 Berin T7007-0 77007-101 Posthank K8in (BLZ 370 100 50) Nr, 11 §00-506

- " . 1

B2
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| A. Begriindung

Das Grundstlck Gemarkung 12 4872 Wnsdorf, Flur 3, Flurstick 737/8 mit einer GréBe von
119.320 m? liegt in der Gemeinde Winsdorf &stlich der Strecke 6135 Berlin — Elstcrverda der
DB Netz AG im Bereich der Strecksenkilometer ca. 37,79 bns ca. 40,11, Einc Tellflache A-B-C-D-E-
F-G-H-I-J-K—L~M-N-O-Q~P—R-S—T—U—V-A1 des Grundstlcks llegt im Bereich der Streckenkilometer
ca. 38,44 bis ca. 38,93. Diese Tellﬂéche ist Teil des ehemahgen Militdrbahnhofes Wiinsdorf. Sie
soll einer bahnfremden Nutzung zugerhn werden. i

Die DBImm, Zweigniederlassung Cottbus hat mit Schrelben vom 18. Januar 2002 als
Bevoliméachtigte fir die Bundesrepubhk.Deutschland, Bundeseisenbahnvermé&gen, die Entlassung
dieser Teilfliche des genannten Grundstlicks aus der eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung
beantragt. Mit Schreiben vom 12. Mérz 2002 hat die DBImm ihren Antrag vom 18. Januar 2002
geéndert. '

]
Das Eisenbahn - Bundesamt.ist fir Hi’e‘ En;tsch.eidung {ber 'die Entlassung von Fidchen aus der
eisenbahnrachtlichen Zweckbestlmmunb sogenannte Entwndmung 2usténdig. Die Zusténdigkeit
ergibt sich aus § 3 Abs. 2 Satz 1 leffer 1und § 3 Abs 3 Satz 2 des Gesetzes (ber die
Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes vom 27. Dezember 1993 (BGBI. I S. 2394).
Aufgrund der Lage" der Teilfliche des oben genannten Grundstiicks und seiner bisherigen
Funktion als Militdrbahnhof st davon é’uszugehen, dass das Grundstliick siner
eisenbahnrechtlichen Zweckbestnmmung unterliegt. . FUr die Entlassung aus der
elsenbahnrechtllchen Zweckbestlmmung (Entwldmung) ist eine Entscheidung’ nach § 18
Allgemeines Elsenbahngesetz (AEG) vom 27, Dezember 1993 (BGBI. | 8. 2396}, zuletzt gedndert
durch Art. 256 der Siebenten Zustandlgke|tsanpassungs-Verordnung vom 28. Oktober 2001
(BGBI. | 8. 2785, 2842) 2u treffen.! Die Entwidmung .der Teilfliche des oben genannten
Grundsticks hat Keine Auswxrkungen auf andere 6ffenthche Belange oder Rechte Dritter. Nach
entsprechender. Anwendung des § 18 Abs 3 -AEG kann deshalb elne Planfeststellung und
Plangenehmlgung entfallen. ., !-

w
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Die Teilflache des genannten Grundstiicks kann aus der eisenbahnrechtlichen Zwsckbestimmiung
entlassen (entwidmet) werden, sowait sie fiir die Abwicklung des Eissniannoetniebes nicht mehr
erforderlich ist. Fir éinen ca. 7 m bis ca. 14 m breiten Geldndestreifen an der westlichen
Grundsticksgrenze im Bereich J-K (im,_Lageplan lila hervorgehoben) kann eine Entwidmung nicht
ertolgen, weil in diesem Bereich ein 30 kV- Kabel ‘verlauft, das fir dis A wacklung des
Eisenbahnbestriebes erforderlich ist. Flur emen ca, 14 ‘m breiten Gelandestre|fen in West-Ost-
Richtung kann eine Entwldmung ebénfalls nicht erfo!gen, weil sich in diesem Bereich die
Trafostation 3116 befindet. Die Antragstellerln hat die genannten Grundstuckstelle mit Schrelben

vom 12. Mérz 2002 von ihrem Antrag a sgenommen J
Flr die Ubrige Tellllache des genannt n Grundstiicks konnte die Entwidmung erfolgen, weil die

Flache fir die Abwicklung des Exsanbahnbetrlebes nlcht mehr erforderlich ist. Die Entwidmung

fahrt zu emem Wechsel der Planungshoheat Die Planungshohelt geht auf die Gemeinde
Wiinsdorf Giber, ' '

Eine Umwelt\}ertréglichkeitspr&ff.mg nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitspriifung
(UVPG) war nicht ~durchzufithren, Dle Entwndmung hat keine Auswnrkungen auf die Schutzguter
gemaf § 2 Abs. 1 Satz 2 UVPG. '

Die Entscheidung Gber die Kosten beruht auf § 3 Abs 6 Satz 1 BEVerkVWG LV.m. § 1 der
Verordnung  dber die Gebuhren : uhd Auslagen tir Amtshandlungen  der
Elsenbahnverkehr3verwaltung des Bundes (BEGebV) sowle §§ 11 und 13 Abs. 1 Ziffer 1
Verwaltungskostengesetz (VwKostG). ‘Die Festsetzung der Kosten bleibt elnem gesonderten
Bescheid vorbehalten (§ 14 Abs. 1 Satz2 VwKostG).

B. Untetlagen
Folgende Unter!agén sind Bestandtsil diesés' Besch'eid.es:
* Schreiben der DBImm vom 18 Januar 2002, 12 und 22, Mérz 2002 und 4. April 2002~

Gz.: DBImm- IEP2-Ha~ N ,';-_,-_,.}. 1]

- Ubersichtskarte (Anlage 1)
¢ Lageplan mit Fiiche zur Entwfdmung (Anlage 2)
* Flursticksnachweis (Anlage 3)

* Entbehrlichkeitspriifung (Anlage 4) - -
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s‘ ' C. Verdffentlichung .
i. Die Entwidmung von Betriebsanlagen der Eisenbahn bedarf wegen des hiermit_verbundenen

Wedhas!s der Planungshbheit der Veréffenil_ichung.. Das Amt Zossen wird gebeten, Ziffer 1 des
verfiigenden Teils dieses Bescheides bekannt zu machen.
D. Rechtsbehelfsbelshrung

Gegen diesen Bescheld kann innerhalbs eines Mc_:,na'ts-nach' Bekanntgabe Widerspruch eingelegt
werden. Der Widerspruch ist schriftiich oder zur Niederschrift bei dem :

Eisenbahn - Bundesamt
Vorgebirgsstrafie 49 '
53119 Bonn

-einzulegen. . o

\-

Die Frist wird auch durch die Elpleguri'g" el défn
Eisenba:hn BQndeSé_rﬁ't':";?: B
‘AuBenstelle Berlin o
SteglitzerDamrﬁ 17 ..
12169 Berlin

gewahrt.

" Im Auftrag






