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Zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld* OT Seefeld

Die zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB erteilt Auskunft Gber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten
gewahlt wurde.

1 Ziel des Bebauungsplans

Im Ortsteil Seefeld beabsichtigt ein Investor, auf dem bislang noch nicht mit Solaranlagen be-
bauten Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Solarpark Werneuchen | ein Rechen-
zentrum zu entwickeln. Da sich dadurch die Planungsziele und das Planungskonzept des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Solarpark Werneuchen | grundlegend andern, war fur den
betroffenen Teil ein neuer Bebauungsplan aufzustellen. Dieser ersetzt in seinem Geltungsbe-
reich den bisher geltenden Bebauungsplan. Der von dem neuen Bebauungsplan nicht erfasste
Teil des Bebauungsplans ,,Solarpark Werneuchen I gilt mit seinen Festsetzungen unverandert
fort.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat am 22.07.2021 den Beschluss
zur Aufstellung des neuen Bebauungsplans sowie zur parallelen Anderung des Flachennut-
zungsplans (FNP) gefasst. Zu diesem Zeitpunkt war seitens des Grundstlickseigentiimers noch
die Entwicklung eines allgemeinen Gewerbegebiets vorgesehen. Im weiteren Verlauf des Plan-
verfahrens konkretisierten sich die Nutzungsabsichten dahingehend, dass mit dem Bebauungs-
planentwurf nun ausdriicklich die Ansiedlung eines Rechenzentrums verfolgt wird. Zur Klarstel-
lung wurde in diesem Zusammenhang auch der Titel des Bebauungsplans von ,,Gewerbepark
Seefeld II* in ,,Rechenzentrum Seefeld* geandert. Ein weiteres Ziel der Planung ist die Verlage-
rung des bestehenden Regenriuckhaltebeckens, um groere, zusammenhangend bebaubare
Flachen im Plangebiet zu schaffen. Hierfir ist ein neuer Standort im Westen des Plangebiets
vorgesehen.

Die geplante Entwicklung eines Rechenzentrums entsprach an diesem Standort nicht den Ziel-
vorgaben des Flachennutzungsplans. Daher erfolgte parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
plans auch die Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt. Anstelle eines Sondergebiets
mit der Zweckbestimmung ,,Photovoltaik® soll kiinftig ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,Rechenzentrum* dargestellt werden.

2 Berucksichtigung der Umweltbelange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzu-
fuhren und in einem Umweltbericht darzulegen. Dabei werden die allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen, die sich u. a. aus den Bestimmungen des Baugesetzbuches, der Naturschutzge-
setze, Immissionsschutz-Gesetzgebung, Wassergesetze und Waldgesetze ergeben, ebenso be-
ricksichtigt wie die Vorgaben und Ziele der Raumordnung.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Rechenzentrums im westlichen Anschluss an den Gewerbepark Seefeld ge-
schaffen werden. Hierfur setzt der Bebauungsplan ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,,Rechenzentrum* und einer Grundflachenzahl von 0,8 fest. Damit wird ein hohes Mal} an Fle-
xibilitat bei der Umsetzung des Vorhabens gewahrleistet. Restriktionen zum Mall der baulichen
Nutzung beziehen sich hauptsachlich auf die maximale Gebaudeh6he und die Anordnung
von Dachaufbauten.
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Fur die Niederschlagsentwasserung ist im westlichen Anschluss die Anlage eines neuen Regen-
rickhaltebeckens vorgesehen. Dieses wird die Entwasserung des Gewerbeparks mit tiberneh-
men und das bestehende Ruckhaltebecken ersetzen. Fur die méglichst naturnahe Gestaltung
macht der Bebauungsplan konkrete Vorgaben.

Dartber hinaus erfolgen Festsetzungen fir die naturschutzrechtliche Minderung und Kompen-
sation negativer Auswirkungen des Rechenzentrums. Dabei handelt es sich um Pflanzungen an
der nordlichen Geltungsbereichsgrenze zur B158 als Eingriinung sowie innerhalb des Sonderge-
bietes in Form von Baumpflanzungen auf Stellplatzflachen. Zusatzlich werden Dach- und Fas-
sadenbegrinungen der Gebaude vorgeschrieben, soweit dies neben den Aufbauten und
technischen Anlagen mdoglich ist.

Mit der geplanten Entwicklung werden in erheblichem Umfang Freiflachen Gberbaut und ver-
siegelt. Dabei gehen die innerhalb des Baufeldes vorhandene Ackerflache, die Wiese im 6stli-
chen Anschluss sowie das bestehende Riuckhaltebecken mit seinen umstehenden Laubgebi-
schen verloren. Die nicht Uberbaubaren Flachen des Sondergebietes werden als Aulienanla-
gen gestaltet.

Die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans maximal zulassige Neuversiegelung um-
fasst 66.562 m2. In diesem Umfang gehen die natirlichen Bodenfunktionen verloren, zugleich
wird die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Weitere Beeintrachtigungen werden fir die
lokalen Klimaverhaltnisse und das Landschaftsbild prognostiziert.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich kann durch die innerhalb des Gebietes festgesetzten
Pflanzungen nur teilweise erfolgen. Diese werden zunachst flr den Ersatz der zu rodenden Ge-
holzflachen angerechnet. Der weit Uberwiegende Teil des umfangreichen Kompensationsbe-
darfes, insbesondere fur das Schutzgut Boden, muss extern gedeckt werden. Hierfur wird durch
die Wald Wiese Holz GmbH eine MalRnahmenkulisse aus Erstaufforstungen und Grinlandent-
wicklungen in Trampe, Klosterfelde und Obersdorf bereitgestellt.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte werden bei Umsetzung der Planung zudem
zahlreiche besondere MalRnahmen erforderlich. Dazu gehort neben zeitlichen Beschrankun-
gen der bauvorbereitenden Arbeiten auch die Anlage von Amphibien- bzw. Reptilienschutz-
zaunen, die Herstellung von Ersatzhabitaten fur Eidechsen sowie das Aufhangen von Nist- und
Fledermauskasten als Ersatz fur verlorene Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Tieren.

3 Planungsalternativen und Darlegung der grundsatzlichen Abwagungsentscheidung

Im Rahmen des Vorentwurfs war zunachst die Festsetzung einer allgemeinen gewerblichen
Bauflache vorgesehen. Diese hatte die Ansiedlung unterschiedlichster, teilweise auch ver-
kehrsintensiver Gewerbebetriebe ermdglicht. Angesichts der bereits hohen Auslastung der an-
grenzenden BundesstralBe B 158 wurde diese Planungsalternative verworfen. Stattdessen
wurde ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Rechenzentrum* festgesetzt. Diese Fest-
legung entspricht zugleich den sich im weiteren Planverfahren konkretisierenden Nutzungsab-
sichten des Grundstiickseigentiimers bzw. Investors.

Rechenzentren weisen einen hohen Flachenbedarf auf und stellen aufgrund ihres erheblichen
Stromverbrauchs besondere Anforderungen an die vorhandene Energieinfrastruktur. Beide Vo-
raussetzungen sind am Standort Seefeld gegeben, sodass sich dieser fur die vorgesehene Nut-
zung in besonderer Weise eignet.

Aus umweltfachlicher Sicht ist bei der Standortwahl insbesondere die Inanspruchnahme von
B6den mit besonderer Funktionsauspragung sowie von wertvollen Biotopen und Landschafts-
raumen zu vermeiden. Die Lage des Plangebietes zwischen der Berliner Stralle, dem bestehen-
den Solarpark und dem 06stlich angrenzenden Gewerbepark entspricht diesem Grundsatz. In
Anspruch genommen werden Uberwiegend Ackerflachen und eine ruderal gepragte Wiese
mit untergeordneter 6kologischer Bedeutung. Wertvolle Béden oder Bodendenkmale sind im
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Anderungsbereich nicht vorhanden. Das Landschaftsbild ist durch die Bundesstrale, Freilei-
tungstrassen, Solarparkflachen sowie die angrenzenden Gewerbebauten bereits deutlich vor-
belastet.

Hinsichtlich des Flachenzuschnitts bestehen keine wesentlich abweichenden Planungsalterna-
tiven. Mit der Festsetzung des Sondergebiets wird dem geplanten Rechenzentrum der erfor-
derliche Raum unter Nutzung der bestehenden ErschlieBung zur Verfigung gestellt. Im westli-
chen Anschluss erméglicht die ausreichend dimensionierte Versorgungsflache zudem die An-
lage eines neuen Regenrickhaltebeckens flr den gesamten Gewerbepark einschliefllich der
naturschutzfachlich erforderlichen Ausgestaltung.

4  Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung am Vorentwurf des Bebauungsplans
vom September 2023

Durch die Anderung der festgesetzten Nutzung im Rahmen des Entwurfes von einer gewerbli-
chen Bauflache in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Rechenzentrum* wurde ein
Teil der vorgebrachten Forderungen (z.B. Forderung nach einem Gutachten zum Schatten-
wurf, Ausschluss Einzelhandelsbetriebe) gegenstandslos. Folgende Stellungnahmen blieben je-
doch weiterhin relevant:

- Landkreis Barnim: Im Vorentwurf wurde durch eine textliche Festsetzung geregelt, dass die
festgesetzte Gebaudehohe von 16,0 m durch technische Aufbauten und Solaranlagen um
bis zu 3,5 m Uberschritten werden darf. Die Beh6rde weist darauf hin, dass derartige Aufbau-
ten eine gebaudegleiche Wirkung hervorrufen konnen. Daher wurde gefordert zu prifen,
ob auch noch eine H6he von 19,5 m stadtebaulich vertretbar ist.

Ergebnis: Zur Begrenzung der stadtebaulichen Wirkung technischer Aufbauten wurde die
textliche Festsetzung 2.2 erganzt: Technische Aufbauten - einschlieflich erforderlicher Ein-
hausungen zum Larm- und Sichtschutz — und Solaranlagen diurfen danach die festgesetzte
Oberkante baulicher Anlagen weiterhin um bis zu 3,5 m Uberschreiten, missen jedoch min-
destens 5,0 m hinter die AuRenkante des darunterliegenden Vollgeschosses zurlicktreten.

- Landkreis Barnim: Die Behdrde hat angeregt, die nordéstlich an den Geltungsbereich an-
grenzende Landwirtschaftsflache, die eine Licke zwischen dem Bebauungsplan ,,Gewer-
bepark Seefeld“ und den in Rede stehenden Flachen des Bebauungsplans ,,Gewerbepark
Seefeld II* bildet, in den Geltungsbereich aufzunehmen und somit einer stadtebaulichen
Steuerung zuzufuhren.

- Ergebnis: Der Anregung wurde nicht gefolgt. Fur die Einbeziehung der nordostlich angren-
zenden Landwirtschaftsflache in den Geltungsbereich besteht kein planerisches Erfordernis.
Die Flache kann weiterhin landwirtschaftlich genutzt oder bei kiinftiger baulicher Nutzung
Uber § 34 BauGB entwickelt werden. Die Steuerung nach § 34 BauGB wird aufgrund der
vorhandenen ErschlieBung und angrenzenden Bebauung als ausreichend eingeschatzt.

- Landkreis Barnim, Untere Wasserbehdérde: Die Behodrde kritisiert, dass bei der Aufstellung des
Bebauungsplans von vornherein eine zentrale Ableitung des Niederschlagswassers prafe-
riert wird, ohne dass dezentrale Varianten untersucht werden.

- Ergebnis: Es erfolgte keine Anderung des vorgesehenen Umgangs mit dem anfallenden Nie-
derschlagswassers. Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in ein Regenriick-
haltebecken ist aufgrund der 6rtlichen Bodenverhéaltnisse erforderlich. Wie in Kapitel 4.4 der
Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt, kommt der geotechnische Bericht zu dem Er-
gebnis, dass eine dezentrale Versickerung im Plangebiet aufgrund der unzureichenden
Wasserdurchlassigkeit des Bodens nicht maglich ist. Daher ist eine gedrosselte Ableitung des
im Sondergebiet anfallenden Niederschlagswassers Uber eine Regenwasserleitung in ein
neu zu errichtendes Ruckhaltebecken notwendig.
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Landesamt fir Umwelt: Die Behorde forderte die gutachterliche Ermittlung und Bewertung
der durch das Vorhaben hervorgerufenen Gerauschimmissionen einschliefllich der Vorbe-
lastung im Umfeld der nachstgelegenen schutzwirdigen Bebauungen unter Beriicksichti-
gung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens.

Ergebnis: Der Anregung wurde gefolgt. Zur fachlichen Bewertung der Gerauschimmissionen
wurde ein Schallgutachten erarbeitet und in die Planung einbezogen. Im Ergebnis wurden
Emissionskontingente geman DIN 45691 ermittelt, die im Bebauungsplan verbindlich festge-
setzt werden. Durch die Einhaltung dieser Kontingente ist sichergestellt, dass die maligebili-
chen Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) an
den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen eingehalten werden.

Landesbetrieb fur Stralenwesen: Die Beh6rde forderte die gutachterliche Ermittiung der ver-
kehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans. Die zunachst geforderte umfassende Unter-
suchung war aufgrund der Anderung der Nutzung von einem allgemeinen Gewerbegebiet
in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Rechenzentrum* nicht mehr notwendig.
Vielmehr konnte der Untersuchungsumfang auf die Prifung der Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunkts B 158/ Kastanienstralle beschrankt werden.

Ergebnis: Der Anregung wurde gefolgt. Es erfolgte die Erarbeitung einer Verkehrsuntersu-
chung zur Prifung der Leistungsfahigkeit des o.g. Knotenpunktes. Die Ergebnisse zeigen,
dass durch die Ansiedlung eines Rechenzentrums keine nennenswerten negativen Auswir-
kungen auf das umliegende Stralennetz zu erwarten sind. Die bestehende Verkehrsinfra-
struktur bleibt sowohl hinsichtlich der ErschlieBung als auch am relevanten Knotenpunkt
B 158/ Kastanienstralie leistungsfahig.

50 Hertz Transmission GmbH: Der TOB forderte, die im Plangebiet vorhandenen Maststand-
orte im Umkreis von 25 m um den Mastmittelpunkt von Bebauung und Bepflanzung freizu-
halten.

Ergebnis: Der Anregung wurde gefolgt. Der Abstand der Baugrenzen zu den Mastmittel-
punkten wurde von 20 m auf 25 m erhoht.

50 Hertz Transmission GmbH: Der TOB forderte mehrere Anpassungen der textlichen Festset-
zungen an die Anforderungen des Unternehmens hinsichtlich Hohenbegrenzungen und
Nutzungen innerhalb der Freileitungsschutzstreifen der Hochspannungsleitungen.

Ergebnis: Den Anregungen wurde soweit erforderlich gefolgt.

Formelle Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung am Entwurf des Bebauungsplans i.d.F. Mai

2025

Landkreis Barnim: Die Behorde weist darauf hin, dass im Plangebiet landwirtschaftliche Fla-
chen in Anspruch genommen werden sollen. Gemal § 1a Abs. 2 S. 4 BauGB muss die Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flachen gesondert begrindet und in den Begrin-
dungstext aufgenommen werden.

Ergebnis: Es wurde eine entsprechende Begriindung der Inanspruchnahme in den Be-
grindungstext des Bebauungsplans aufgenommen.

Landkreis Barnim: Die Beh6rde fordert im Bebauungsplan zu regeln, dass Werbeanlagen nur
innerhalb der Baugrenzen errichtet werden durfen.

Ergebnis: Der Anregung wurde nicht gefolgt. Es besteht keine stadtebauliche Notwendig-
keit zur Beschrankung der Werbeanlagen auf die Baufelder. Eine pauschale Beschrankung
der Werbeanlagen auf die Baufelder wirde die zulassige betriebliche Eigenwerbung un-
notig verengen, ohne erkennbaren Mehrwert fir Stadtbild oder Funktionsfahigkeit zu
schaffen.




Stadt Werneuchen
B-Plan ,Rechenzentrum Seefeld* OT Seefeld

50 Hertz Transmission GmbH: Der TOB weist darauf hin, dass die im Plangebiet vorgesehenen
Buro-, Aufenthalts-, Sozial- und Schulungsrdume innerhalb der Freileitungsschutzstreifen der
Hochspannungsleitungen nur zugelassen werden sollten, sofern dies zwingend erforderlich
ist. Zudem ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu erbringen, dass die
Grenzwerte der 26. BImSchV eingehalten werden.

Ergebnis: Es wurde eine textliche Festsetzung aufgenommen, dass Gebaude und Anlagen,
die dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen (z.B. Buros, Aufent-
halts-, Sozial- oder Schulungsraume), nur zulassig sind, wenn im Baugenehmigungsverfahren
der Nachweis der Einhaltung der Grenzwerte der 26. BImSchV erbracht wird.

50 Hertz Transmission GmbH: Der TOB forderte, bei Stellplatzanlagen innerhalb von Freilei-
tungsschutzstreifen zur Begriinung auf Baumpflanzungen zu verzichten und stattdessen auf
Straucher zurtickzugreifen.

Ergebnis: Eine entsprechende textliche Festsetzung wurde aufgenommen.

Offentlichkeit 1: Die Jagdpé&achtergemeinschaft weist auf ihr Jagdaustibungsrecht im Plan-
gebiet hin und regt an, das Gebiet in ein geplantes Rebhuhn-Wiederansiedlungsprojekt ein-
zubeziehen. Hierzu werden insbesondere rebhuhngerechte Ausgleichsmalnahmen wie
Bluhstreifen, Hecken, eine Auswilderungsvoliere, angepasste Mahdzeiten, pradatorensi-
chere Zaune sowie Mdglichkeiten zur Pradatorenentnahme vorgeschlagen.

Ergebnis: Es erfolgte keine Beriicksichtigung. Eine Einbeziehung des Plangebietes in das Reb-
huhn-Wiederansiedlungsprojekt ist aufgrund der vorgesehenen dichten Bebauung mit ei-
nem Rechenzentrum, der Versorgungsflachen, der Einzaunung sowie der Lage an der B158
und im Umfeld bestehender Gewerbe-, Verkehrs- und Infrastrukturflachen nicht moéglich.
Das Gebiet ist als Rebhuhnlebensraum bzw. Auswilderungsflache ungeeignet.

Offentlichkeit 2: Der Ortsbeirat auBert Bedenken zur vorgesehenen Geb&udehdhe von
16,0 m zuzlglich technischer Aufbauten bis zu 3,5 m und damit einer méglichen Gesamt-
hohe von 19,5 m. Es wird beflurchtet, dass sich die groflere Bauh6he nicht in das Erschei-
nungsbild des bestehenden Gewerbegebietes einfigt und die Sichtbeziehung zur Wohn-
bebauung an der Krummenseer Chaussee beeintrachtigt; hierzu wurde eine Visualisierung
erbeten.

Ergebnis: Die Festsetzungen zur Gebaudeh6he wurden unverandert beibehalten. Eine Visu-
alisierung wurde erstellt und zeigt, dass das Rechenzentrum von der Wohnbebauung an der
Krummenseer Chaussee aus aufgrund der Entfernung, Topographie und vorhandenen Be-
bauung nur sehr eingeschrankt wahrnehmbar ist. Durch Ruckspriinge technischer Aufbau-
ten, Sichtschutzeinhausungen, Fassadenbegrinung und Heckenpflanzungen wird die stad-
tebauliche Wirkung zusatzlich begrenzt; die Hohenfestsetzung ist daher stadtebaulich ver-
tretbar.

Offentlichkeit 3: Der Ortsbeirat auRert Bedenken hinsichtlich der dauerhaften Gerauschent-
wicklung durch den 24/7-Betrieb des Rechenzentrums und moglicher Beeintrachtigungen
fur Anwohner sowie angrenzende Gewerbebetriebe. Es wird um entsprechende Nachweise
bzw. eine unabhangige Bestatigung gebeten, dass sich die Larmimmissionen nicht unzu-
mutbar auswirken.

Ergebnis: Die getroffene Immissionsschutzfestsetzung zur Gerauschkontingentierung wurde
unverandert beibehalten. Auf Grundlage eines unabhangigen Schallgutachtens wurden
nach DIN 45691 verbindliche Gerauschkontingente festgesetzt, durch die die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm auch nachts sichergestellt wird. Die zustandige Fachbe-
horde hat die Eignung der Festsetzung bestatigt; die Einhaltung ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.
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Betroffenenbeteiligung zum geanderten Entwurf des Bebauungsplans vom September 2025

Aus der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zum Entwurf i.d.F. Mai 2025 ergab sich ein
Anderungsbedarf fiir einzelne textliche Festsetzungen des Bebauungsplans. Zudem ergab sich
die Notwendigkeit, das Flurstiick 58 aufgrund der Eigentumsverhaltnisse aus dem Plangebiet
herauszunehmen. Es wurde daher ein geanderter Entwurf des Bebauungsplans i.d.F. Septem-
ber 2025 erstellt. GemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurden die von den Anderungen bzw. Erganzun-
gen beriihrten Behorden sowie die betroffene Offentlichkeit zur Stellungnahme aufgefordert.
Zum geanderten Entwurf wurden keine Bedenken und Anregungen geauliert.



