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1. EinfUhrung

1.2  Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Im Ortsteil Seefeld beabsichtigt ein Investor, auf dem bislang noch nicht mit
Solaranlagen bebauten Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Solarpark
Werneuchen ' ein Rechenzentrum zu entwickeln. Da sich dadurch die Planungsziele
und das Planungskonzept des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Solarpark
Werneuchen I grundlegend dndern, ist fUr den betroffenen Teil ein neuer Bebauungs-
plan aufzustellen. Dieser ersetzt in seinem Geltungsbereich den bisher geltenden
Bebauungsplan. Der von dem neuen Bebauungsplan nicht erfasste Teil des
Bebauungsplanes ,Solarpark Werneuchen I gilt mit seinen Festsetzungen unverandert
fort.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat am 22.07.2021 den Be-
schluss zur Aufstellung des neuen Bebauungsplans sowie zur parallelen Anderung des
Fldchennutzungsplans (FNP) gefasst. Zu diesem Zeitpunkt war seitens des GrundstUck-
seigentUmers noch die Entwicklung eines allgemeinen Gewerbegebiets vorgesehen.
Im weiteren Verlauf des Planverfahrens konkretisierten sich die Nutzungsabsichten da-
hingehend, dass mit dem Bebauungsplanentwurf nun ausdricklich die Ansiedlung ei-
nes Rechenzentrums verfolgt wird. Zur Klarstellung wurde in diesem Zusammenhang
auch der Titel des Bebauungsplans von ,,Gewerbepark Seefeld II" in ,,Rechenzentrum
Seefeld” gedndert.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die Verlagerung des bestehenden RegenrUckhaltebe-
ckens, um gréBere, zusammenhdngend bebaubare Fldchen im Plangebiet zu schaf-
fen. HierfUr ist ein neuer Standort im Westen des Plangebiets vorgesehen.

Die geplante Entwicklung eines Rechenzentrums entspricht an diesem Standort nicht
den gegenwdartigen Zielvorgaben des Fldchennutzungsplans. Daher erfolgt parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans auch die Anderung des Fi&ichennutzungsplans
der Stadt. Anstelle eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,,Photovoltaik* soll
kUnftig ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Rechenzentrum® dargestellt wer-
den.

Die Planaufstellung erfolgt im Normalverfahren. Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1T a BauGB eine Umweltpru-
fung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Stadt legt
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fUr die Ab-
wagung erforderlich ist. Die Erarbeitung des Umweltberichtes erfolgt im Rahmen der
Erstellung des Bebauungsplanentwurfes.

1.3 Raumliche Lage, Abgrenzung des Geltungsbereiches, Eigentumsver-
haltnisse

Der rd. 9,24 ha groBe r&dumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich
im Ortsteil Seefeld nordlich der bereits errichteten Photovoltaikanlagen und sGdwest-
lich des bereits bestehenden Gewerbeparks ,Seefeld I'*. Unmittelbar nérdlich verlduft
die BundesstraBe B158. Der Ortskern von Seefeld liegt rd. 1,0 km in dstlicher Richtung.

Der Geltungsbereich umfasst zum einen die im Eigentum des Investors befindlichen
FlurstOcke 506 (tlw.) und 507 (tlw.) der Flur 1, Gemarkung Seefeld. DarUber hinaus wird
das im kommunalen Eigentum befindliche FlurstUck 126 einbezogen. Auf dem FlurstGck
befindet sich ein offenes Regenrickhaltebecken durch welches die Drosselung des
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aus dem &stlich gelegenen Gewerbegebiet anfallenden Regenwassers in das Feucht-
gebiet Pietzstall westlich der B158 realisiert wird.

Haussee

Abb.: Lage des Plangebietes
(Quelle der Planunterlage: © GeoBasisDE/LGB, dI-de/by-2-0)

Mit dem Vorentwurf wurde der Geltungsbereich gegentber dem Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans gedndert (siehe Abbildung ,,Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans®). Zum einen wurden das bestehende Regenrickhaltebecken (FlurstGck
126) sowie das FlurstGck 58 in den Geltungsbereich einbezogen. Zum anderen wurde
die stdliche Grenze des Geltungsbereichs nach Vorlage des Vermessungsplans an
den Zaun der Photovoltaikanlage angepasst und damit geringfUgig verandert.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplans erfolgt eine weitere geringfigige Anpassung
des Geltungsbereichs, um die Anbindung des Bewirtschaftungswegs fUr das geplante
RegenrUckhaltebecken an die BundesstraBe sicherzustellen.

Mit dem gednderten Entwurf des Bebauungsplans vom September erfolgte eine Re-
duzierung des Geltungsbereiches. Das Flurstick 58 wurde aufgrund von Eigentumsver-
haltnissen (FremdeigentUmer) wieder aus dem Geltungsbereich herausgenommen.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
gemal Aufstellungsbeschluss

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans geman Satzungsbeschluss

Im Rahmen des Bebauungsplanvorentwurfes
vorgenommene Erweiterung des raumlichen
Geltungsbereiches

Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfes vom
Mai 2025 vorgenommene Erweiterung des
raumlichen Geltungsbereiches

i

Gemarkung Seefeld
Flur 61/3

Im Rahmen des geanderten Bebauungsplan-
entwurfes vom September 2025 vorgenommene
Reduzierung des raumlichen Geltungsbereiches

a1/8

Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans

2, Planungsbindungen

2.1 Landesplanung, Grundsatze und Erfordernisse der Raumordnung

Bebauungspldne sind gemdB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR), dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regional-
pl&nen dargelegt.

2.1.1. Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 1. Juli
2019 ist in Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung
in Kraft getreten.

In der Festlegungskarte zum LEP HR (siehe Abbildung) werden fUr das Plangebiet selbst
keine raumordnerischen Festlegungen getroffen. Ostlich des Plangebiets ist ein ,,Ge-
staltungsraum Siedlung" gemaB Z 5.6 Abs. 1 LEP HR festgelegt. Ein Freiraumverbund
gemdans Z.6.2 LEP HR ist fUr das Plangebiet oder die n&here Umgebung nicht vorgese-
hen.
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andsberg.

Abb.: Ausschnitt Festlegungskarte des LEP HR mit Markierung des Plangebiets

i

Zur Siedlungs- und Gewerbefldchenentwicklung sind im LEP HR folgende, fUr die vor-
liegende Planung relevante Grunds&tze der Raumordnung festgelegt:

Grundsatz 2.2 Gewerbefldchenentwicklung

»Die Entwicklung von gewerblichen BauflGchen ist unter BerUcksichtigung bzw. Beach-
fung der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der ge-
samten Hauptstadiregion méglich. Gewerbliche Baufldchen sollen bedarfsgerecht
und unter Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt
werden.*

Die geplante Entwicklung des Sondergebietes ,,Rechenzentrum” steht den Festlegun-
gen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung nicht entgegen, da das Plangebiet au-
Berhalb des dargestellten ,,Freiraumverbundes” liegt. Die Baufldchen dienen der be-
darfsgerechten Entwicklung. Durch die Lage am Siedlungsrand kénnen Nutzungskon-
flikte minimiert bzw. durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan bewdaltigt wer-
den.

Ziel 5.2 Anschluss neuer Siedlungsfléichen

»(1) Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen.”

Das Plangebiet schlieBt an bestehende Siedlungsflachen an.

Mit Schreiben vom 22.02.2024 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg die Ziele, Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung mit.
Demnach standen der Planung (BP-Vorentwurf) keine Ziele der Raumordnung entge-
gen. Die Beurteilung erfolgte jedoch auf Grundlage der Festsetzung des Plangebiets
als Gewerbegebiet gemdaB § 8 BauNVO.

Aufgrund der Anderung der baulichen Nutzung in ein Sondergebiet ,,Rechenzentrum®
im Rahmen des Entwurfes erfolgte eine erneute Anfrage bei der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung. Mit Schreiben vom 16.07.2025 bestatigte sie erneut, dass der
Planung keine Ziele der Landesplanung entgegenstehen.
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2.1.2. Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die Uberértliche, Uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar, hier die Planungsregion Uckermark-Bar-
nim mit den gleichlautenden Landkreisen. Dabei geben die Regionalpldne den Rah-
men sowie die Grundsdtze und Ziele der Raumordnung vor, die aus dem Landesent-
wicklungsplan zu entwickeln sind. Der derzeit geltende Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) gibt den Regionalen Planungsgemein-
schaften vor, folgende Themen besonders zu bearbeiten:

Grundfunktionale Schwerpunkte, gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte, Wind-
energienutzung, oberfldchennahe Rohstoffe und Hochwasserschutz. DarUber hinaus
ist der Freiraumverbund des LEP HR in die Regionalplé&ne zu Ubertragen. Diese Regio-
nalplé@ne sind daher auf kommunaler Ebene u.a. bei der Erarbeitung von Fldchennut-
zungsplénen sowie Bebauungspldnen zu berlcksichtigen.

Sachliche Teilregionalplan ,,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte*

Der sachliche Teilregionalplan ,,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte*
(2020) wurde mit der Bekanntmachung der Genehmigung am 23. Dezember 2020 im
Amtsblatt fUr Brandenburg rechtskraftig. Dieser enthdlt keine Festlegungen fur den
Ortsteil Seefeld, die fur den vorliegenden Bebauungsplan relevant sind.

Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim

Der integrierte Regionalplan wurde mit der Bekanntmachung der Genehmigung am
23. Oktober 2024 im Amtsblatt fUr Brandenburg Nr. 42 rechtskraftig.

) Yy NoZ

_ H} . ” ‘ Bidgas

Bimborg A= L
(b Bl) A0S H S\ Schlosspark

B <o siedl™),
) -

Abb.: Ausschnitt Festlegungskarte des rechtskraftigen Integrierten Regionalplans 2024
mit Markierung des Plangebiets
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Das Plangebiet ist im Regionalplan als ,,Vorbehaltsgebiet regional bedeutsames Ge-
werbegebiet” mit der Bezeichnung ,,VB 03 — Werneuchen Seefeld" dargestellt. In die-
sen Gebieten ist der Fldchenvorsorge fur Uberdrtlich bedeutsame gewerbliche Ansied-
lungen bei der Abwdgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein be-
sonderes Gewicht beizumessen (G 1.1). In diesem Zusammenhang ist z.B. die Nutzung
durch Photovoltaik-Freifldchenanlagen oder Einzelhandelseinrichtungen regelmaBig
zu vermeiden. Die Kommunen sind angehalten, auf Ebene der Bauleitplanung die
Rahmenbedingungen zu schaffen, dass die Standorte zeitnah von Ansiedlungswilligen
genutzt werden kdnnen, z.B. durch die Erarbeitung von entsprechenden Bebauungs-
pl&nen. Mit der Festsetzung eines Sondergebietes ,,Rechenzentrum® wird dem Grund-
satz entsprochen.

GemaB der Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim
vom 18.07.2025 entspricht der Bebauungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld" den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung (hier Regionalplanung).

2.2 Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

Der wirksame Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Werneuchen stellt das Plangebiet
Uberwiegend als geplantes sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Photo-
voltaik dar, das untergliedert wird durch FIGdchen fUr die Landwirtschaft und einer Ver-
sorgungsfléche mit der Zweckbestimmung ,,Abwasser / Regenrickhaltung®. DarUber
hinaus enthdlt der FNP folgende Uberlagernde Darstellung: geschutztes Biotop (Klein-
gewdsser), Hochspannungsfreileitung und entlang der B158 die MaBnahme ,,Erhalt
und Pflege von Alleen und Baumreihen*. Die Darstellungen des FNP orientieren sich an
den Festsetzungen des urspringlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Solar-
park Werneuchen 1.

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu ent-
wickeln. Mit der beabsichtigten Entwicklung eines Sondergebietes ,,Rechenzentrum*
weicht der Bebauungsplan von diesem Entwicklungsgebot ab. Daher wird der FNP im
Parallelverfahren gedndert.

HOTOVOLTAK]

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Werneuchen
mit Markierung des Plangebietes
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2.3 Achsenentwicklungskonzept Ahrensfelde-Werneuchen

Die Gemeinde Ahrensfelde und die Stadt Werneuchen haben gemeinsam das ,,Ach-
senentwicklungskonzept Ahrensfelde-Werneuchen® aufgestellt. Das Achsenentwick-
lungskonzept ist eine informelle stddtebauliche Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB zur Siedlungsentwicklung der beiden beteiligten Gemeinden. Das Plangebiet
ist dabei als bestehende Industrie -und Gewerbefldche dargestellt. Westlich des Plan-
gebietes ist eine Siedlungszdsur vorgesehen, wodurch das Plangebiet weiterhin den
westlichen Ortseingang nach Seefeld bilden wird.
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Abb.: Ausschnitt Achsenentwicklungskonzept Ahrensfelde-Werneuchen
2.4 Rechtswirksame Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil des insgesamt 15,2 ha groBen Gel-
tungsbereiches des vorhabenbezogenen und zeitlich befristeten Bebauungsplans
wSolarpark Werneuchen 1%, der am 18.12.2013 rechtskraftig geworden ist. Der Bebau-
ungsplan hat die Entwicklung einer Photovoltaik-Freifldchenanlage zum Ziel, die bis-
lang jedoch nur in seinem sudlichen Teil verwirklicht wurde. Die Aufstellung der Photo-
voltaikanlagen ist bis zum 31.12.2037 befristet. Nach Beendigung des Betriebs sind die
Solaranlagen mit allem Zubehor zu beseitigen. Im Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans ,,Rechenzentrum Seefeld" wurden bislang keine Photo-
voltaik-Module errichtet.

FUr den Bereich des Plangebietes trifft der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Solar-
park Werneuchen 1"im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

- Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet gemdaB § 11 BauNVO mit der
Iweckbestimmung ,,Photovoltaik-Freifldchenanlagen®, zeitliche Befristung bis
31.12.2037

- MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,4, Hohe der baulichen Anlagen: 79,0 m bis
82,0 m Uber NHN (HochstmaB),

- groBrdumige Uberbaubare Grundstucksflachen,
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- Fléchen fur die Landwirtschaft Uberlagert mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Heckenpflanzung entlang der
B 158, Sukzessionsfldche unterhalb der Hochspannungsfreileitungen),

- GeschuUtztes Biotop (Dabei handelt es sich um eine nach niederschlagsreichen
Wintern tempordr wasserfUhrende Ackersenke und nicht um ein perennierendes
Kleingewdsser, wie im B-Plan ,,Solarpark Werneuchen 1* benannt.)

Planzeichnung A

Festsetzungen der Erstnutzung / befristeten Nutzung / nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
(bis einschlielich 31.12.2037)
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Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Rechenzentrum Seefeld"

auf dem urspringlichen vorhabenbezogenen und zeitlich befristeten
Bebauungsplan ,,Solarpark Werneuchen 1*

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans ,,Rechenzentrum See-
feld" umfasst weiterhin eine kleine Teilfldche des Bebauungsplans ,,Gewerbepark See-
feld"i. d. F. der zweiten Anderung, die am 12.05.1999 rechtskraftig geworden ist. Dabei
handelt es sich um das Regenrickhaltebecken auf dem FlurstUck 126.
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Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Rechenzentrum Seefelq“ (rote Strichlinie)
auf dem Bebauungsplan ,,Gewerbepark Seefeld" i.d.F. der 2. Anderung

Der Bebauungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld" 16st mit seinem Inkrafttreten die ur-
sprunglichen Bebauungspldne ab. AuBerhalb des Geltungsbereiches des neuen Be-
bauungsplanes bleiben die urspringlichen Bebauungspldne , Gewerbepark Seefeld”
und ,,Solarpark Werneuchen 1" jedoch unverdndert bestehen.

2.5 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten des Naturschutzrechtes (Natur-
schutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete) und Schutzgebieten von europdischer Be-
deutung wie SPA- oder FFH-Gebieten.

Nordwestlich des Plangebietes liegt das FFH-Gebiet ,,Bornicke" (DE 3347-301), welches
ausgewiesen wurde als Gebiet mit teilweise intensiv genutzter Agrarlandschaft mit
zahlreichen Feldsdllen, Kleinseen und Feuchtgebieten als einer der aktuellen Verbrei-
tungsschwerpunkte der Rotbauchunke auf der Grundmordnenplatte des Barnim
(siehe auch Kapitel 3.3). Im Rahmen der frGhzeitigen Behdrdenbeteiligung erfolgt eine
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehodrde, inwieweit eine Profung der Auswir-
kungen der Planung auf die Schutzzwecke des FFH-Gebietes erforderlich ist.

2.6 Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Baudenkmale vorhanden.

Bodendenkmale

Im Plangebiet selbst sind keine Bodendenkmale vorhanden. Nordwestlich des Plange-
biets erstreckt sich jedoch das Bodendenkmal 40691 - Siedlung slawisches Mittelalter,
Siedlung Neolithikum. DarGber hinaus befindet sich in rd. 150 m Entfernung sGdwestlich
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des Plangebietes ein weiteres Bodendenkmal mit der Bezeichnung 40691 -Siedlung
Urgeschichte.

{158
40694
140694
lk crausse®

+

Nach dem ,,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenk-
male im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24.
Mai 2004, S. 215 ff.) sind alle Bodendenkmale, auch die noch im Boden verborgenen
und noch nicht entdeckten, geschitzt und zu erhalten. Folgendes ist daher vom Ver-
ursacher der Erdeingriffe einzuhalten:

Sollten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (z.B. Steinsetzungen, Verfarbungen, Scher-
ben, Knochen, Metallgegenstdnde 0.4.) entdeckt werden, sind diese unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Barnim anzuzeigen (§11 BbgDSchG).
Bei archdologischen Untersuchungen, in Grabungsschutzgebieten oder bei unerlaub-
ten Nachforschungen entdeckte Funde sind unverziglich an die Denkmalfachbe-
horde zu Ubergeben. Die Denkmalfachbehdrde ist berechtigt, Funde zur wissenschaft-
lichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen. (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

FUr den Fall, dass Bodendenkmale vorhanden sind, sind diese den Schutzbestimmun-
gen nach §§ 2 Abs. 2Nr. 4, 3 Abs. 1, 7 Abs. 1 und 2 sowie 11 Abs. 3 BbgDSchG unter-
worfen. Alle Ver@dnderungen und MaBnahmen an Bodendenkmalen sind dokumentao-
tionspflichtig (§§ 9 Abs. 3 und 11 Abs. 3 BbgDschG). Erdarbeiten im Bereich eines Bo-
dendenkmails sind daher ggf. durch einen vertraglich zu bindenden Archdologen bzw.
eine archdologische Fachfirma zu begleiten. Der verpflichtete Archdologe / die Firma
ist, wie auch der Termin des Beginns der Erdarbeiten, der zust&ndigen Unteren Denk-
malschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archdologischen Landesmuseum rechtzeitig (mind. 10 Tage vorher) mitzuteilen. Nach
MaBgabe §§ 7 Abs. 3 und 11 Abs. 3 BbgDSchG sind die Kosten im Rahmen des Zumut-
baren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen.
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3. Ausgangssituation
3.1 Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Die Fldchen des Geltungsbereiches sind unbebaut und werden gegenwartig Uberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt. Im Norden wird das Gebiet von der BundesstraBe 158
begrenzt. SUdlich befindet sich das Geldnde des Solarparks. Im Osten und SUdosten
grenzt das Plangebiet an den ca. 24 ha groBen ,,Gewerbepark Seefeld" an. Die Wohn-
bebauung im Ortsteil Seefeld beginnt in ca. 700 m, in &stlicher Richtung. Nordlich der
B 158 befinden sich zwei Einzelwohngebd&ude und westlich des Plangebietes ein ehe-
maliges Bahnwarterhaus.

Durch das Plangebiet verlaufen drei Hochspannungsleitungen (220-kV und 380-kV,
siehe hierzu auch Kap. 3.5). In der 6stlichen Gebietshdlfte befindet sich ein Regenrick-
haltebecken, durch welches die Drosselung des aus dem 06stlich gelegenen Gewer-
begebiet Seefeld anfallenden Regenwassers in das Feuchtgebiet Pietzstall westlich
der B158 realisiert wird. Das Gewdsser wurde offenbar zumindest im 6stlichen Teil als
kUnstliches Becken angelegt. Der Bereich des Uberlaufs an der Westseite des Gewds-
sers hat teilweise naturnahen Charakter. Das Becken ist von Sukzessionsgehdlzen jun-
geren bis mittleren Alters umgegeben. Ostlich des Regenrickhaltebeckens liegt eine
Ackerbrache. Diese Flache wird offenbar jahrlich im Sommerhalbjahr gemaht.

3.2 Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet liegt sudlich der BundesstraBe B 158 (Berlin—-Bad Freienwalde)/ Blum-
berger Chaussee. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt jedoch nicht direkt von
der BundesstraBe, sondern von Osten Uber die KastanienstraBe, welche an die B 158
anbindet und die Hauptzufahrt fir den Gewerbepark Seefeld darstellt.

Die B 158 wird in der Ortslage Seefeld durch die LandesstraBe L 30 gekreuzt. Rd. 4 km
in westlicher Richtung verlduft die Bundesautobahn A 10, die ndchstgelegene An-
schlussstelle ist Berlin-Hohenschonhausen. Das Plangebiet liegt damit an einem ver-
kehrsgUnstigen Standort.

FuB- und Radverkehr

Entlang der BundesstraBe sowie den ErschlieBungsstraBen des Gewerbeparks Seefeld
existieren FuB- und Radwege.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Bahnstrecke Berlin-Werneuchen. Die
Strecke ist gegenwdartig eingleisig und nicht elektrifiziert. Der nachstgelegene Halte-
punkt ,Seefeld (Mark)’ befindet sich ca. 1,0 km 6stlich des Plangebietes. Von dort ver-
kehrt die Regionalbahnlinie RB25 nach Werneuchen und Uber Ahrensfelde nach Ber-
lin-Ostkreuz. Die ZUge verkehren von 6:00 bis 21:00 Uhr im 30-Minuten-Takt und von
21:00 bis 1:00 Uhr sowie an Wochenenden und Feiertagen im Stundentakt.

DarUber hinaus bieten die Buslinien 898 und 895 mit den Haltestellen ,Seefeld (Mark)
Bahnhof* und ,Seefeld (Mark) EichenstraBe" zusatzliche Verbindungen in Richtung
Werneuchen, Bernau, Krummensee und Blumberg/Ahrensfelde.
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3.3 Natur und Umwelt

Werneuchen und seine Ortsteile werden dem Naturraum der ,,Barnimplatte* zugeord-
net. Dabei handelt es sich um eine leicht hUgelige Grund- und Endmor&nenlandschaft
der Weichsel-Kaltzeit mit recht ertragreichen Boden vor entsprechend intensiver Land-
wirtschaft. Die Agrarflur ist hier lediglich durch kleinere Waldsticke, lineare Gehdlze
entlang von StraBen und Wegen sowie Senken und Kleingewdsser strukturiert.

Die eiszeitlichen Ablagerungen der Barnimplatte sind auch Grundlage der Bodenbil-
dung innerhalb des Plangebietes. Dieses liegt auf einer Grundmordnenbildung mit Ge-
schiebemergel. Diesem sandig bis lehmigen Untergrund entsprechend sind im Gebiet
Fahlerden bzw. Braunerde-Fahlerden ausgebildet. Rund 200 m westlich gegenuber
der BundesstraBe befinden sich Moorbildungen mit randlichen Talsanden in der um
ca. 5 m abfallenden Senke. Diese setzen sich in sudliche Richtung entlang der ur-
sprunglichen Abflussrinne fort.

Vorbelastungen der Bodenfunktionen beschrénken sich im Plangebiet auf die bisher
intensive ackerbauliche Nutzung, punktuelle Bodenversiegelung im Bereich des neu
errichteten Freileifungsmastes im Norden sowie die wasserdurchld@ssige Befestigung
des Wirtschaftsweges im SGdosten. Altlasten oder Kaompfmittelbelastungen sind fur das
Plangebiet nicht bekannt.

Im Gebiet verlduft ein bedeckter Grundwasserleiterkomplex unterhalb der Geschie-
beablagerungen bei etwa 70 m Uber NHN, nach Suden abfallend. Aus der Geldnde-
héhe von 77 m lasst sich ein durchschnittlicher Grundwasser-Flurabstand vonrund 7 m
ableiten. Einzugsgebiete und Trinkwasserschutzzonen von Wasserwerken werden
durch das Plangebiet nicht beruhrt. Das lehmige Geschiebematerial der Grundmora-
nenbildung ist nur bedingt wasserdurchldssig, hat somit einen stauenden Einfluss und
kann zur Ausbildung von oberfldchennahem Schichtenwasser fGhren.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine natUrlichen Oberfldchengewdsser. N&chst-
gelegen sind der Seefelder Haussee rund 800 m &stlich und mehrere Kleingewdsser in
der westlich liegenden und als Pietzstall bekannten Senke. FUr die Niederschlagsent-
wdasserung des Gewerbeparks wurde seinerzeit ein RUckhaltebecken angelegt, wel-
ches sich im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet. Das Becken besitzt ei-
nen unterirdischen Ableitungskanal nach Westen und ist dauerhaft wasserfUhrend.

Der Geltungsbereich nimmt die rund 9 ha groBe Landwirtschaftsfldche zwischen der
B158 und dem sudlich gelegenen Solarpark ein. Entlang der BundesstraBe verlduft ein
Radweg, begleitet von ruderaler Staudenflur als Randstreifen des bisher intensiv ge-
nutzten Ackers. Auf einem TeilstUck zwischen den Freileitungen konnte sich ein Laub-
gebUsch mit einer groBkronigen Eiche etablieren. Ostlich der Ackerfldche befindet
sich eine regelmd&Big gemdhte und als ruderale Wiese ausgeprdagte Brachflache.

Das genannte RUckhaltebecken wurde weitgehend der natUrlichen Sukzession Uber-
lassen, wodurch sich ein dichter Gehodlzaufwuchs entwickeln konnte. Das Gewdasser
selbst ist aufgrund seines kunstlichen Ursprungs und der konftrollierten WasserfUhrung
als Teich bzw. technisches Becken einzuordnen, bildet mit den umliegenden Laubge-
bUschen aber einen strukturreichen Lebensraum.

Die im Plangebiet vorkommenden und artenschutzrechtlich relevanten Tierarten wur-
den von Fruhjahr bis Spatsommer 2022 untersucht und sind im Artenschutzfachbeitrag
dokumentiert. Dabei handelt es sich um Brutvogel v.a. in den strukturreichen
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Laubgebuschen des alten RRB. FUr Fledermd&use besitzt das Plangebiet lediglich eine
untergeordnete Rolle als Nahrungshabitat. Am sGdlichen Saum des RUGckhaltebeckens
wurden einzelne Individuen der Zauneidechse nachgewiesen. Das Becken selbst ist
bedingt als Lebensraum fUr Amphibien geeignet.

Das Landschaftsbild ist im Gebiet zum einen durch die intensive Landwirtschaft und
zum anderen durch Gewerbenutzung und Energieinfrastruktur vorgepragt. Die Erleb-
niswirksamkeit der Landschaft und deren Eignung fUr die naturgebundene Erholung ist
an diesem Standort duBerst gering. Landschaftspradgende Elemente sind die Allee-
bdume entlang der BundesstraBe und das Laubgebusch des RRB. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans liegt auBerhalb naturschutzrechtlicher Schutzgebiete.

3.4 Altlasten / Kampfmittel

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlastenverdachtsfldchen be-
kannt.

Kampfmittel

Es liegen derzeit keine Informationen Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln vor.
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass
es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehordliche Verordnung zur Abwehr von Ge-
fahren durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fOr das Land Brandenburg -
KampfmV) vom 9. November 2018 (GVBI. I/18, [Nr. 82]) verboten ist, entdeckte Kampf-
mittel zu berUhren und deren Lage zu verdndern. Es besteht die Verpflichtung, diese
Fundstelle gemdaB § 2 der genannten Verordnung unverziglich der ndchsten ortlichen
Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.

3.5 Ver- und Entsorgung / Leitungsbestand
3.5.1. ErschlieBung des Plangebietes

In den angrenzenden StraBen des Gewerbegebiets Seefeld sind Ver- und Entsorgungs-
leitungen vorhanden. Im nordwestlichen Bereich der Kreuzung KastanienstraBe / Ge-
werbeparkstraBe befindet sich innerhalb des Plangebiets zudem eine Trafostation. Die
Zugdanglichkeit der Station muss gewahrt bleiben.

Aufgrund der speziellen Anforderungen eines Rechenzentrums sind die vorhandenen
Leitungen jedoch nicht fUr alle Medien zur ErschlieBung des Gebiets geeignet — insbe-
sondere im Hinblick auf Stromversorgung und Datenanbindung. Daher ist die Verle-
gung nevuer Leitungen sowie zusatzlicher Transformationseinrichtungen erforderlich.
Die geplante Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird ausfUhrlich in Kapitel 4.4 be-
schrieben.

REGENRUCKHALTEBECKEN

In der &stlichen Gebietshdlfte befindet sich ein Regenrickhaltebecken, durch welches
die Drosselung des aus dem 06stlich gelegenen Gewerbegebiet Seefeld anfallenden
Regenwassers in den Pietzstall westlich der B158 realisiert wird.

Von dem Regenrickhaltebecken in westlicher Richtung, die B 158 querend, bis zum
Feuchtgebiet Pietzstall, verlduft ein Regenwasserableitungskanal DN 600. Der Kanal
kann auf einer Breite von 5 m nicht Gberbaut werden. Fir den Regenwasserkanal ist
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eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Regenwasserkanalleitungsrecht, Bebau-
ungsbeschréankung) fur die Gemeinde Werneuchen grundbuchlich gesichert.

Das Becken wird gegenwdrtig Uber einen landwirtschaftlichen Weg von Osten ange-
fahren. Es dient gleichzeitig als Feuerldschteich fUr das benachbarte Gewerbegebiet.
An der &stlichen Ecke befindet sich eine Rampe fUr die Feuerwehr.

3.5.2. Uberoriliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Hochspannungsfreileitungen:

Durch das Plangebiet verlaufen drei Hochspannungsleitungen des Netzbetreibers
S0Hertz:

e 380-kV-Leitung Neuenhagen-Wustermark-Hennigsdorf 527/529/528 derzeit in
Betrieb als 220-kV-Leitung Neuenhagen - Wustermark - Hennigsdorf 293/294,

e 380-kV-Leitung Altentreptow/SUd - Neuenhagen 517/520

e 380-kV-Leitung Vierraden - Neuenhagen 483/484 derzeit in Betrieb als 220-kV-
Leitung Neuenhagen-Pasewalk-Bertikow-Vierraden 303/304.

Zudem tangiert eine 110 kV-Leitung der E.DIS Netz GmbH das Plangebiet im SUdwes-
ten.

Die zu beachtenden Freileitungsschutzstreifen wurden als Hinweis in die Planzeichnung
Ubernommen. FUr die Freileitungsschutzstreifen sind in den GrundbUchern beschrankte
persdnliche Dienstbarkeiten (Leitungsrecht in Abt. Il, Lasten und Beschrdnkungen) ein-
getragen. Nach dem Inhalt dieser Dienstbarkeit durfen u. a. keine baulichen oder
sonstigen Anlagen im Freileitungsschutzstreifen errichtet werden, die den ordnungsge-
mdaBen Bestand und Betrieb der Hochspannungsfreileitung beeintréchtigen oder ge-
fahrden. AuBerdem sind je nach Nutzungsart besondere Auflagen einzuhalten.

Bei geplanter Errichtung von Gebduden und der Nutzung von Grundsticken im Frei-
leitungsschutzstreifen der Leitungen, die zum nicht nur vorGbergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, ist die Einhaltung der Grenzwerte fur elekirische und
magnetische Feldstdrken nach der 26.BImSchV im Zuge der Baugenehmigungsplo-
nung nachzuweisen.

Funkmast

Auf dem sUdlich angrenzenden Gewerbegrundstuck (FlurstGck 61/10, auBerhalb des
Plangebietes) befindet sich ein Funkmast des Telekommunikationsunternehmens Te-
lefonica Deutschland Holding AG.

Gastransportleitungen

Im Plangebiet verlduft eine Gas-Mitteldruckleitung (PE d160) der EWE NETZ GmbH
(siehe nachfolgende Abbildung). Der Bebauungsplan sieht im Bereich der Leitung
eine Heckenpflanzung sowie die Anlage eines Wirtschaftsweges zum geplanten Re-
genrUckhaltebecken vor.

23



Bebauungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld", Stadt Werneuchen
Begrindung Satzungsfassung Oktober 2025

In Plangebiet verlaufende Gas-Mitteldruckleitung (hellblaue Linie)

Nach Abstimmung mit der Bezrksmeisterei der EWE NETZ GmbH (E-Mail vom
29.09.2025) bestehen gegen die Heckenpflanzung keine Bedenken, sofern ein Ab-
stand von mindestens 1 m zur Leitung eingehalten wird.

Auch gegen die Uberbauung mit einem Wirtschaftsweg bestehen keine grundsétzi-
chen Einwdnde, sofern die Leitung nicht in der hydraulisch gebundenen Tragschicht
(HgT) des Weges liegt. Sollte im Bereich einer Leitungsquerung der Abstand zwischen
HgT und Leitung weniger als 0,2 m betragen, ist ein Geovlies von 1 m Breite und in der
L&dnge der jeweiligen Wegbreite Uber der Leitung einzubauen.

Es erfolgt jedoch eine informative Darstellung der Leitung in der Planzeichnung.

Niederspannungskabel

Entlang der B 158 verlauft innerhalb des Plangebiets ein Niederspannungskabel. Dabei
handelt es sich um eine vor 1990 verlegte Versorgungsleitung der e.dis AG, die der
Stromversorgung der beiden nérdlich der B 158 gelegenen Wohngrundsticke dient.
Aufgrund des Verlegezeitraums ist davon auszugehen, dass die Leitung nicht die heute
geforderte Verlegetiefe und technische AusfUhrung aufweist.
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In Plangebiet verlaufendes Niederspannungskabel (rofe Linie)

Der Bebauungsplan sieht im Bereich der Leitung eine Heckenpflanzung vor. Zudem
verlduft die Leitung am Rand des vorgesehenen Wirtschaftsweges zum geplanten Re-
genrUckhaltebecken. Da der in den Lagepldnen dargestellte Verlauf lediglich eine
Anndherung darstellt, kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Leitung durch den
kUnftigen Wirtschaftsweg Uberbaut wird.

Nach aktuellem Planungsstand ist vorgesehen, die Leitung in das StraBenflurstUck der
B 158 zu verlegen. Sollte sich diese Verlegung als technisch oder wirtschaftlich nicht
umsetzbar erweisen, ist alternativ ein Verbleib der Leitung im Bestand denkbar. In die-
sem Fall ist eine Tieferlegung erforderlich, um eine Uberbauung durch den geplanten
Wirtschaftsweg oder eine Uberpflanzung mit der vorgesehenen Hecke zu ermdgli-
chen. Die abschlieBende Entscheidung zum Umgang mit der Leitung erfolgt im Rah-
men der Genehmigungsplanung fUr das Regenruckhaltebecken.

Da fur die Leitung nach derzeitiger Kenntnis kein Leitungsrecht besteht, obliegt die
Verantwortung fUr Verlegung bzw. Tieferlegung der Leitung dem Leitungsbetreiber.

Es erfolgt jedoch eine informative Darstellung der Leitung in der Planzeichnung.

Telekommunikationsleitungen

Nordwestlich der Kreuzung KastanienstraBe/GewerbeparkstraBe ragen Telekommuni-
kationslinien der Telekom geringfUgig in das Sondergebiet hinein. Sie liegen jedoch
auBerhalb des festgesetzten Baufeldes. Nach aktuellem Planungsstand ist keine Ver-
legung vorgesehen.
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4. Planungskonzept

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Entwicklung eines Rechenzentrums auf dem bislang noch nicht mit Solaranlagen
bebauten Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Solarpark Werneuchen 1*.

Das Plangebiet weist aufgrund der kreuzenden Hochspannungsfreileitungen, der un-
mittelbaren Nachbarschaft zu bestehenden Photovoltaikanlagen sowie des Anschlus-
ses an den Gewerbepark Seefeld hervorragende Standortbedingungen fur die An-
siedlung eines Rechenzentrums auf.

Gleichzeitig ist die Fldche jedoch durch zahlreiche Restriktionen belegt. Die quer durch
das Gebiet verlaufenden Hochspannungsleitungen, das zentral gelegene Regenrick-
haltebecken sowie der vom RUckhaltebecken in Richtung Pietzstall fUhrende Regen-
wasserableitungskanal schrdnken die Bebaubarkeit erheblich ein. Um gréBere, zusam-
menhdngend bebaubare Fldchen zu schaffen, soll das bestehende RegenrUckhalte-
becken verlegt werden.

Der neue Standort ist — unter BerUcksichtigung der topografischen Gegebenheiten —
im SUdwesten des Plangebiets vorgesehen. Aufgrund der dort verlaufenden Hoch-
spannungsleitungen und des sich stark verjungenden Fldchenzuschnitts ist dieser Be-
reich ohnehin nur eingeschrankt baulich nutzbar. Im Zuge der Verlegung kann zu-
gleich das erforderliche RUckhaltevolumen fUr die geplante Sondergebietsfldche be-
reitgestellt werden.

4.1 Bebauungskonzept

Geplant ist ein Rechenzentrum, das in seiner finalen Ausbaustufe eine elekirische An-
schlussleistung von etwa 200 MW erreichen soll. HierfUr liegen ausreichend vertraglich
gesicherte Lieferoptionen durch die e.dis vor.

Das Rechenzentrum setzt sich aus mehreren Rechenzentrumsgebduden (,,Modulen)
zusammen, die jeweils als zwei- bis dreigeschossige Hallenkonstruktionen ausgefUhrt
werden. In diesen Modulen werden die Serverschrinke untergebracht. Die Gebdude
erreichen eine Hohe von etwa 16 Metern und werden auBerhalb der Schutzstreifen
der Hochspannungsleitungen errichtet.

Die zur Aufrechterhaltung der notwendigen Betriebstemperaturen in den Datenhallen
erforderlichen RUckkUhlgerate werden entweder auf den Dachern der Gebd&ude oder
an deren Fassaden installiert. Im Fall einer Dachaufstellung erfolgt eine zurGckgesetzte
Anordnung von der Gebdudekante. Zusatzlich werden die RUckkUhlgerdte mit einer
Sicht- und Larmschutzfassade eingehaust, die die Gerate vollstGndig umschliet und
maximal 3,5 Meter Uber die Gebdudehdhe hinausragt.

Durch das ZurUcksetzen wird sichergestellt, dass die RUckkUhlgerate einschlieBlich Ein-
hausung im StraBenraum nur eingeschrankt wahrnehmbar sind und nicht als zusatzli-
ches Vollgeschoss wirken. Die Einhausung dient neben dem Larmschutz auch der op-
tischen Integration in das Gesamtgebdude.

Aufgrund der hohen Verfugbarkeitsanforderungen an die IT-Infrastruktur in einem Re-
chenzentrum ist jedes Modul mit einer eigenen Notstromversorgung ausgestattet.
Diese erfolgt durch eine Kombination aus Batteriespeichern und Diesel-Notstromgene-
ratoren. Nach dem derzeitigen Planungskonzept werden die Generatoren entweder
als Containerldsung auBerhallb der Module aufgestellt oder in die Gebdude integriert.
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Die notwendigen Buro-, Aufenthalts-, Sozial- und Schulungsrdume werden voraussicht-
lich innerhalb der einzelnen Module untergebracht. Der Bebauungsplan I&sst jedoch
auch die Moglichkeit zu, diese Nutzungen in einem separaten Gebdude zu realisieren.

Im Plangebiet ist auBerdem ein Umspannwerk vorgesehen, das die Spannung von
110kV auf 20kV bzw. 380 kV auf 20 kV transformiert. Die Stromversorgung des Rechen-
zentrums erfolgt von dort aus Uber ein eigensté@ndiges Leitungssystem.

Stellplatze werden dezentral angeordnet, um kurze Wege fur die Beschaftigten zu den
jeweiligen Modulen sicherzustellen.

Aufgrund der hohen Sicherheitsanforderungen des Betriebs werden geeignete Sicher-
heitszdune errichtet. Zudem ist gegebenenfalls ein gesicherter Eingangsbereich mit
Kontrollpunkt vorgesehen.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegt noch kein verbindliches Bebauungskonzept
vor. Die Festsetzungen zur Uberbaubaren GrundstUcksfldche sowie zur Bauweise wer-
den daher bewusst groBzugig gestaltet, um ein hohes MaB an Flexibilitat fOr die spa-
tere bauliche Umsetzung zu ermdglichen.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die duBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die KastanienstraBe,
die als Hauptzufahrt fUr das bestehende Gewerbegebiet Seefeld dient und die Anbin-
dung an die BundesstraBe B158 sowie damit an das Uberdrtliche StraBennetz gewdhr-
leistet.

Die im Rahmen des Bebauungsplans durchgefUhrte Verkehrsuntersuchung' kommt zu
dem Ergebnis, dass die Ansiedlung eines Rechenzentrums keine spUrbaren negativen
Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz haben wird. Die vorhandene Infrastruk-
tur bleibt — sowohl hinsichtlich der ErschlieBung als auch im Bereich des maBgeblichen
Knotenpunkts B158 / KastanienstraBe — leistungsfahig.

FUr die innere verkehrliche ErschlieBung ist einerseits die im rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,,Gewerbepark Seefeld" festgesetzte, jedoch bislang noch nicht ausgebaute Ge-
werbeparkstraBe (Teilabschnitt westlich der KastanienstraBe) vorgesehen. DarGber
hinaus sieht der vorliegende Bebauungsplan eine Verldngerung dieser StraBe in Form
einer PrivatstraBe vor. Diese dient nicht nur der ErschlieBung des Rechenzentrums, son-
dern auch als Zufahrt und Zuwegung zum neu geplanten Regenrickhaltebecken, zu
den Hochspannungsfreileitungen sowie zu den stdlich an das Plangebiet angrenzen-
den Grundstucken, die derzeit als Photovoltaik-Freifldchenanlage genutzt werden.

4.3 Griunordnerisches Konzept

Zur Minderung der Auswirkungen der groBformatigen Betriebsgebdude des Rechen-
zentrums auf das Lokalklima sowie das Orts- und Landschaftsbild werden im Plange-
biet verschiedene grinordnerische MaBnahmen vorgesehen. Diese dienen auch dem
teilweisen Ausgleich der verursachten naturschutzrechtlichen Eingriffe. Dazu gehdren
die Pflanzung einer 5-reihigen, freiwachsenden Hecke entlang der B 158, eine Dach-
und Fassadenbegrinung, soweit die FIdchen nicht for Aufbauten und technische

I Verkehrsuntersuchung Gewerbegebiet Seefeld Il, SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fUr StraBenverkehr
mbH, 04.04.2025
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Anlagen erforderlich sind, sowie die Pflanzung von Bdumen im Zusammenhang mit
den Stellplatzen. Diese sollen zudem in wasserdurchldssigem Aufbau hergestellt wer-
den.

44 Ver- und Entsorgung
Strom

Eine Realisierung des Rechenzentrums setzt voraus, dass das Plangebiet mit der erfor-
derlichen Energiemenge versorgt wird. HierfUr liegen ausreichend vertraglich gesi-
cherte Lieferoptionen durch die e.dis vor.

Die Stromversorgung wird Uber ein in Nachbarschaft zum Plangebiet geplantes Um-
spannwerk gesichert. Dieses wird von der e.dis / 50Hertz errichtet. Von hier wird die
Stromversorgung durch ein eigenstandiges Leitungssystem zum Plangebiet gefUhrt. Im
Plangebiet erfolgt in einem eigenen Umspannwerk eine weitere Drosselung des
Stroms.

Trinkwasser / Abwasser

FUr die KUhlung des Rechenzentrums wird keine externe Trinkwasserzufuhr bendtigt.
Stattdessen wird die KUhlung der Server durch eine Kombination moderner Technolo-
gien erfolgen, wie z.B. LuftkUhlung und FlUssigkeitskUhlung in geschlossenen Kreisldu-
fen. Die Gemeinde erwdgt, eine entsprechende Verpflichtung in den stddtebaulichen
Vertrag aufzunehmen.

Im laufenden Betrieb entstehen lediglich geringe Wasserverbrduche, beispielsweise fur
sanitdre Einrichtungen und den Bedarf der Mitarbeitenden. Daraus ergibt sich insge-
samt kein erhdhter Trinkwasserbedarf im Vergleich zu anderen typischen Gewerbenut-
zungen.

Im Rahmen der frGhzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde durch die Stadtwerke Wer-
neuchen mitgeteilt, dass der Trinkwasserbedarf des geplanten Rechenzentrums vo-
raussichtlich Uber das bestehende Leitungsnetz gedeckt werden kann. Es wurde je-
doch darauf hingewiesen, dass die bestehende Infrastruktur bereits stark ausgelastet
ist und sich nicht ausschlieBen lasst, dass im weiteren Projektverlauf zusatzliche MaB-
nahmen zur Sicherstellung der Versorgung erforderlich werden.

In ihrer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf schatzen die Stadtwerke die Situ-
ation nun differenzierter ein: Aufgrund der hohen Auslastung der vorhandenen Kapa-
zitGten kann eine gesicherte Trinkwasserversorgung erst nach Fertigstellung der neuen
Leitung von Werneuchen nach Seefeld gewdhrleistet werden. Der Abschluss dieser
MaBnahme ist innerhalb der kommenden zwei Jahre, d.h. voraussichtlich im Jahr 2027,
vorgesehen. FUr die Readlisierung des Rechenzentrums ist daher zu berUcksichtigen,
dass die erforderliche Versorgungssicherheit erst mit Inbetriebnahme der neuen Lei-
tung gegeben sein wird.

Unabhdngig davon behdlt sich der Eigenbetrieb vor, bei weiteren erforderlichen Ka-
pazitdtserweiterungen kinftige Nutzer an den damit verbundenen Investitionskosten
ZU beteiligen.

Abwasser

Auch hinsichtlich der Schmutzwasserentsorgung ist zu berUcksichtigen, dass die beste-
hende Infrastruktur bereits stark ausgelastet ist. Es kann daher nicht ausgeschlossen
werden, dass im weiteren Projektverlauf zusatzliche MaBnahmen zur Sicherstellung der
Entsorgung erforderlich werden kénnten.
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Niederschlagsentwdsserung

GemaB § 54 Brandenburgisches Wassergesetz ist Niederschlagswasser vor Ort zu versi-
ckern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen.

Der fUr das Plangebiet vorliegende geotechnische Bericht?2 kommt jedoch zu dem Er-
gebnis, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber Versickerungsanlagen
gemdaB DWA A 138 aufgrund zu geringer Wasserdurchldssigkeit des Bodens nicht még-
lich.

Daher soll das im Sondergebiet ,Rechenzentrum® anfallende Regenwasser gemani
dem Stand der Technik zurGckgehalten und gedrosselt in das neue Regenrickhalte-
becken bzw. die zufGhrende RW-Leitung eingeleitet werden. FUr das Sondergebiet
wird ein spezifischer Drosselabfluss von 1,5 I/(s*ha) vorgegeben. Es mUssen dement-
sprechend vom Bauherrn geeignete Anlagen fUr die RegenrUckhaltung im Baugebiet
hergestellt werden. Zudem muss auch das fir Starkregenereignisse erforderliche Uber-
flutungsvolumen auf dem GrundstUck des Rechenzentrums bereitgestellt werden und
eine Vorbehandlung des Niederschlagswasser gemaB DWA-A 102 durch den Einlei-
tenden erfolgen.

Loschwasser

Das im Plangebiet vorhandene Regenrickhaltebecken dient derzeit auch als Losch-
wasserenthahmestelle fUr das benachbarte Gewerbegebiet. Im Zuge der geplanten
Verlagerung des Beckens muss das dadurch entfallende Léschwasservolumen ersetzt
werden. DarUber hinaus ist der zusétzliche Loschwasserbedarf durch das Rechenzent-
rum zu berucksichtigen.

GemaB § 3 Abs. 1 Nr. 1 des Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzgeset-
zes sind die Gemeinden verpflichtet, eine angemessene Ldschwasserversorgung si-
cherzustellen. Diese ist nach Einschatzung des Landkreises gegeben, wenn die Anfor-
derungen des DVGW-Arbeitsblatts W 405 erfUllt sind. Bei der geplanten Nutzung als
Gewerbegebiet ist demnach ein Grundschutz mit einer rechnerischen Wasserent-
nahme von 96 m3/h Uber zwei Stunden sicherzustellen. Ein Uber diesen Grundschutz
hinausgehender Léschwasserbedarf — z. B. aufgrund besonderer baulicher Gegeben-
heiten —ist im Einzelfall durch die jeweiligen Bauherren nachzuweisen und vorzuhalten.

Aus Grinden des geringeren Wartungsaufwands bevorzugt die Stadt die Errichtung
eines unterirdischen Loschwasserspeichers. Die aktuelle Planung sieht vor, diesen in-
nerhalb des fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vorgesehenen Bereichs zu platzieren
(siehe Abbildung auf Seite 42).

Im Rahmen der frUhzeitigen Behdrdenbeteiligung wies das Sachgebiet Bevdlkerungs-
schutz des Landkreises darauf hin, dass der geplante zentrale Léschwasserspeicher al-
lein nicht ausreicht. Hintergrund ist die groBe Entfernung zu den westlich gelegenen
Baufl&dchen. FUr den Erstangriff der Feuerwehr muss Loschwasser innerhalb eines Radius
von maximal 150 Metern verfgbar sein. Die derzeit geplanten Entfernungen betragen
jedoch bis zu 400 Meter.

Vor diesem Hintergrund fand eine Abstimmung mit den Stadtwerken statt. Dabei
wurde der Vorschlag entwickelt, vom geplanten zentralen Léschwasserspeicher aus
eine Fallleitung mit mehreren Enthahmestellen zu verlegen. Diese kdnnte entlang des

2 Dr. Marx Ingenieure GmbH, Geotechnischer Bericht 22-02-24, Werneuchen OT Seefeld, 06.10.2022
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sudlichen Randes des Geltungsbereichs, innerhalb des vorgesehenen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts, gefUhrt werden.

Unabhdngig von der externen Loschwasserversorgung sind innerhalb der Rechenzent-
rumsmodule wasserlose Loschsysteme vorgesehen. Diese dienen dem Schutz der sen-
siblen IT-Infrastruktur und kommen beispielsweise in Form von Gasldsch- oder Aerosol-
|6schanlagen zum Einsatz.

Die endgultige Entscheidung Uber Art und Umfang der Léschwasserversorgung des
Rechenzentrums erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in Abstimmung
mit der zustndigen Brandschutzdienststelle. Dabeiist auch zu beachten, dass gemaB
§ 5 Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) Gebdude, die sich ganz oder in Teilen
mehr als 50 Meter von der &ffentlichen StraBe befinden, eine Zufahrt und entspre-
chende Bewegungsfldchen haben muUssen, die der Richtlinie Uber Fldchen fUr die Feu-
erwehr entsprechen. Bei ausgedehnten Gebdudekomplexen sind zusatzlich Umfah-
rungen notwendig

Abwdrmenutzung

Durch die KUhlung und den Wé&rmetausch im Rechenzentrum entsteht technisch be-
dingt eine erhebliche Menge an Abwdrme. Seitens des Investors wurde der Stadt ein
Angebot zur Abgabe dieser Warme unterbreitet.

Aktuell proft die Stadt, inwieweit die Abwdrme einer sinnvollen Nutzung zugefUhrt wer-
den kann. Dabei sind insbesondere technische, wirtschaftliche und rechtliche Rah-
menbedingungen zu kldren.

Mégliche Optionen der Abwadrmenutzung umfassen unter anderem die Einspeisung in
ein lokales Warmenetz (z. B. zur Versorgung angrenzender Wohn- oder Gewerbege-
biete), den Einsatz in Gewdchshausanlagen oder die Bereitstellung von Prozesswdrme
fUr benachbarte Betriebe.

Kabel fir Datenibertragungen

FUr den Beftrieb des Rechenzentrums ist eine leistungsfdhige, redundante und sichere
Datenanbindung zwingend erforderlich. Diese stellt jedoch keinen Bestandteil des
Bauleitplanverfahrens dar.

Die konkrete Lage der entsprechenden Trasse(n) ist nicht zur Verdffentlichung geeig-
net. Der Investor wird die erforderlichen Leitungsrechte fUr die TrassenfUhrung bis zur
Errichtung der Anlagen im Plangebiet privatrechtlich sichern.

4.5 Immissionsschuiz

Bei der Bauleitplanung sind gemdaB § 1 Abs. 5 BauGB u.a. die Belange des Umwelt-
schutzes und damit auch des Immissionsschutzes zu berUcksichtigen. Von Bedeutung
sind die Gerduschimmissionen, die die Planung in folgenden Punkten berUhren:

- Durch die geplante Ansiedlung des Rechenzentrums kann Gewerbelarm hervorge-
rufen werden, der sich auf benachbarte schutzwirdige Nutzungen auswirki.

- Das mit dem Rechenzentrum im Zusammenhang stehende Verkehrsaufkommen
kann zu einer Erhdhung der Verkehrslarmimmissionen in der Umgebung fUhren.

Zugleich kdnnen auf das Plangebiet VerkehrslGrmimmissionen bestehender Ver-
kehrswege - insbesondere der BundesstraBe B158 — einwirken. Auch wenn es sich
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bei Rechenzentren im Allgemeinen um keine besonders schutzbedurftigen Nutzun-
gen handelt, sind Auswirkungen auf BUrordume zu berUcksichtigen.

Um die Belange des Immissionsschutzes zu ermitteln, wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefUhrt3. Die Untersuchungsergebnisse sowie die daraus abgeleite-
ten ImmissionsschutzmaBnahmen werden im Folgenden zusammenfassend darge-
stellt.

Gewerbeldrm

Zur Vermeidung immissionsschutzrechtlicher Konflikte mit den maBgebenden Immissi-
onsorten in der Umgebung - insbesondere der Wohnbebauung nérdlich der B 158 -
nimmt der Bebauungsplan eine Gerduschkontingentierung vor (siehe hierzu ausfuhrli-
cher Punkt 5.1.2).

Die Gerduschkontingente fur das Plangebiet wurden so festgelegt, dass die resultie-
renden Schallimmissionen an den Immissionsorten in der Umgebung die Orientierungs-
werte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA L&rm um mindestens 6 dB
unterschreiten. Somit kann auf eine Untersuchung moglicher Vorbelastung verzichtet
werden. Die Nutzung der Sondergebietsfldchen im Plangebiet verursacht an zu schit-
zenden Nutzungen in der Umgebung keine unzuldssigen Schallimmissionen, wenn die
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes festzusetzenden Gerduschkontingente bzw.
die sich daraus ergebenden zuldssigen Immissionskontingente eingehalten werden.

Aufgrund der unterschiedlichen SchutzbedUrftigkeit der Nutzungen in der Umgebung
ergeben sich von der Richtung abhdngige zuldssige Gerduschkontingente.

Verkehrslarm im Plangebiet

Auf mégliche schutzbedUrftige Nutzungen im Plangebiet — insbesondere BUrorGume -
wirken Verkehrsl@rmimmissionen aus dem StraBen- und Schienenverkehr ein. Da im
Plangebiet keine zur Nachtzeit besonders schUtzenswerten Nutzungen vorgesehen
sind, kann der Nachtzeitraum in der schalltechnischen Bewertung unberUcksichtigt
bleiben.

FUr die Beurteilung der ermittelten Immissionen wird die DIN 18005-1 herangezogen,
welche die Anforderungen an den L&rmschutz in der Bauleitplanung konkretisiert. FOr
Verkehrslarm in Gewerbegebieten — und damit auch in vergleichbaren Sondergebie-
ten wie dem vorliegenden Sondergebiet ,,Rechenzentrum” — legt sie einen Orientie-
rungswert von 65 dB(A) fUr den Tagzeitraum fest.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass dieser Wert im Wesentlichen eingehal-
ten wird. Entlang der BundesstraBe B 158 kommt es jedoch bis zu einem Abstand von
etwa 40 m zu Uberschreitungen von bis zu 5 dB. Der Immissionsgrenzwert (IGW) der 16.
BImSchV, der fir Gewerbegebiete bei 69 dB(A) am Tag liegt, wird im Plangebiet no-
hezu vollstandig eingehalten.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen des Orientierungswertes sind for schutz-
bedUrftige Nutzungen geeignete SchallschutzmaBnahmen zu prifen. In Betracht kom-
men grundsatzlich aktive MaBnahmen (z. B. Ldrmschutzwdnde oder -wdlle) sowie pas-
sive MaBnahmen (z. B. Schallddmmung der AuBenbauteile, Grundrissorientierung).

Da es sich bei den geplanten Nutzungen des Rechenzentrums um nicht besonders
schutzbedurftige Nutzungen handelt und die Uberschreitungen nur einen kleinen

3 Schallimmissionsprognose Anlagen- und Verkehrsldrm, Bebauungsplan "Gewerbepark Seefeld II', Bericht
X2190.001.01.001, Wélfel Engineering GmbH, Stand 21.03.2025
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Teilbereich des Plangebietes betreffen, wird die Errichtung aktiver SchallschutzmaB-
nahmen wie Larmschutzwdnden oder -wdllen entlang der BundesstraBe als unverhailt-
nismaBig eingeschatzt. Stattdessen sollen bauliche (passive) SchallschutzmaBnahmen
zur Anwendung kommen.

So sollen die AuBenbauteile von Gebduden mit schUtzenswerten Nutzungen wie BUro-
radume bestimmte SchallddmmmaBe aufweisen, um einen hinreichenden Schallschutz
gegen AuBenlérm zu gewdhrleisten. Zur Ermittlung des erforderlichen baulichen Schall-
schutzes kommt die DIN 4109 zur Anwendung. GemaB DIN 4109 ist der bauliche Schall-
schutz dann erfUllt, wenn das bewertete Bau-SchallddmmmaB R'w,ges der AuBen-
bauteile in Abhdngigkeit vom maBgeblichen AuBenldrmpegel eingehalten wird.

Nach der in Brandenburg geltenden DIN 4109:2018 ist der erforderliche Wert nach fol-
gender Formel zu berechnen:

R'w,ges = La - Kraumart
mit La = maBgeblicher AuBenldrmpegel
mit Kraumart = 30 dB fUr AufenthaltsrGume von Wohnungen u. 4.

35 dB fUr BUrordume und dhnliche Rume

Hierbei ist die Korrektur der Verhdltnisse Raum-Fassadenfldiche zu Raum-Grundfléche
gem. DIN 4109-2:2018-01, Abschnitt 4.4.1 zu beachten.

Die Bestimmung des maBgeblichen AuBenldrmpegels erfolgt im vorliegenden Fall
durch die Ermittlung des Beurteilungspegels der Verkehrsldrmimmissionen fUr den Tag.
Zur BerUcksichtigung moglicher Gewerbeldrmimmissionen wird dieser mit dem Immis-
sionsrichtwert (IRW) der TA Larm fUr Gewerbegebiete energetisch addiert und um 3 dB
erhdéht.

Der so ermittelte maximale maBgebliche AuBenldrmpegel an den Baugrenzen be-
tradgt 75 dB(A).

Auf eine Festsetzung im Bebauungsplan zur Sicherung des baulichen Schallschutzes
kann verzichtet werden, da

o die Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 nur einen geringfU-
gigen Teilbereich des Plangebietes betrifft,

e das Sondergebiet ,Rechenzentrum* eine geringe SchutzbedUrftigkeit aufweist
und

e die DIN 4109-2:2018-01 im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bei Bauvor-
haben ohnehin zu beachten ist.

Verkehrsldarm in der Umgebung des Plangebietes

Die Schallemissionen des Kfz-Verkehrs auf den umliegenden StraBen wirken auf die zu
schitzenden Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets ein. Durch den planindu-
zierten Mehrverkehr kénnen sich in der Umgebung des Plangebiets die Gerduschein-
wirkungen des Verkehrs verdndern.

Um diese Anderungen zu ermitteln, wurden an reprdsentativen Immissionspunkten zu-
ndachst die Verkehrsldrmimmissionen fUr den Prognose-Nullfall (also die zukUnftige Situ-
ation ohne Umsetzung des Bebauungsplans — unter Annahme der prognostizierten
Verkehrsentwicklung) sowie fur den Prognose-Planfall (die zukUnftige Situation mit Um-
setzung des Bebauungsplans, einschlieBlich der dadurch bedingten verkehrlichen An-
derungen) ermittelt. AnschlieBend wurde die Differenz der Immissionen aus beiden
Prognose-Fdllen berechnet.
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Die Berechnung zeigt, dass entlang der BundesstraBe B 158 bereits im Prognose-Nullfall
Verkehrslarmimmissionen vorliegen, die die jeweiligen Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV Uberschreiten. Weiter zeigt sich, dass durch den planinduzierten Mehrver-
kehr in der Umgebung des Plangebiets nur sehr geringe Erhéhungen der Verkehrslar-
mimmissionen verursacht werden, sie betragen maximal 0,05 dB.

Die bestehenden Uberschreitungen werden daher durch den planinduzierten Mehr-
verkehr nicht weiter erhdht.

Elekiromagnetische Vertraglichkeit (EMV)

In Rechenzentren gelten hohe Anforderungen an die elektromagnetische Vertraglich-
keit (EMV), insbesondere im Hinblick auf die eingesetzten Server und IT-Komponenten.
Diese Systeme sind duBerst empfindlich gegenuber einwirkender elektromagnetischer
Strahlung. Daher werden in Rechenzentren umfangreiche SchutzmaBnahmen zur Ab-
schirmung gegenuber elektromagnetischen Einfliussen umgesetzt.

Diese SchutzmaBnahmen sind so konzipiert, dass sie sowohl nach innen (zum Schutz
der Technik) als auch nach auBen wirken. Dadurch ist selbst im unmittelbaren Umfeld
der Rechenzentrumsgebdude eine elektromagnetische Strahlung kaum messbar. Die
verwendeten Komponenten und baulichen MaBnahmen entsprechen dem jeweils
aktuellen Stand der Technik.

Auch vom geplanten Umspannwerk gehen keine elektfromagnetischen Felder aus, die
auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als relevant oder stérend einzu-
stufen waren.

Emissionen Bahnbetrieb

In rd. 110 m Entfernung zum Plangebiet verlduft die Bahnstrecke 6528 Ahrensfelde —
Wriezen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Kdérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Im-
missionen an benachbarter Bebauung fuhren kénnen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichen-
falls vom Bauherrn auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen bzw.
vorzunehmen.

Aufgrund der geringen SchutzbedUrftigkeit der geplanten Nutzung gegenuber
L&rmeinwirkungen sowie des Uber 100 m betragenden Abstands zur Bahnstrecke wird
derzeit jedoch kein Bedarf gesehen, entsprechende SchutzmaBnahmen bereits im Be-
bauungsplan festzusetzen.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Das geplante Baugebiet wird gemdaB den Planungsabsichten als sonstiges Sonderge-
biet nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Rechenzentrum* festge-
setzt. Es umfasst rund 8,1 Hektar und damit den Uberwiegenden Teil des Plangebietes.

Urspringlich sah der Vorentwurf eine Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO vor. Bereits zu diesem Zeitpunkt erwog der Investor die Ansiedlung eines Re-
chenzentrums. Inzwischen haben sich diese Plane konkretisiert. Die Gemeinde beab-
sichtigt daher, das Plangebiet ausdricklich fur die Ansiedlung eines Rechenzentrums
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vorzuhalten, wéhrend andere gewerbliche Nutzungen ausgeschlossen werden sollen.
Vor diesem Hintergrund erfolgt nun die Festsetzung eines Sondergebiets ,,Rechenzent-

rum®*.
5.1.1. Zulassige Nutzungen im Sondergebiet

Die im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen werden im Detail durch die textliche Fest-
setzung TF 1.1 geregelt. Die konkreten Nutzungen leiten sich aus dem unter Punkt 4
beschriebenen Planungskonzept ab. Neben den fUr den Betrieb des Rechenzentrums
erforderlichen Funktionen ermdéglicht die Festsetzung auch die Errichtung einer ge-
bietsUbergreifenden Anlage zur Léschwasserversorgung. Nach aktuellem Planungs-
stand ist hierfUr ein unterirdischer Loschwasserspeicher vorgesehen (siehe hierzu auch
Kapitel 4.4).

FUr die Freileitungsschutzstreifen der Hochspannungsleitungen wird durch die textliche
Festsetzung sichergestellt, dass fUr Gebdude und Anlagen, die dem nicht nur vorUber-
gehenden Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. BUros, Aufenthalts-, Sozial- oder
Schulungsrdume), im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Nachweis der Einhal-
tung der Grenzwerte der 26. BImSchV zu erbringen ist. Daraus kann sich ergeben, dass
die in den Schutzstreifen zuldssigen Bauhdhen fUr diese Nutzungen nicht vollstdndig
ausgeschopft werden kdnnen.

Textliche Festsetzung 1.1

Im Sondergebiet "Rechenzentrum", bestehend aus den Teilfldchen SO 1 und SO 2, sind
bauliche Anlagen zum Betreiben eines Rechenzentrums zuldssig. Hierzu z&hlen:

¢ Module Rechenzentrum

e Bdros, Aufenthalts-, Sozial- und Schulungsrdume

e Umspannwerk sowie Transformationsanlagen

o Generatorenanlagen nebst Schornsteinen einschlieBlich Treibstofftanks
e  Wdrmetauscher und WarmeUbergabestationen

e Bauliche Anlagen zur Sicherung des Geldndes, einschlieBlich Einlassgeb&ude und
SicherheitszGune

e mit der Nufzung im Zusammenhang stehende Stellplatze

e weitere fUr den Betrieb und die Steuerung des Rechenzentrums erforderliche Ne-
benanlagen.

DarUber hinaus sind bauliche Anlagen zur Loéschwasserversorgung des Sondergebietes
und der angrenzenden GewerbeflGchen zul&ssig.

Innerhalb der Freileitungsschutzstreifen der Hochspannungsleitungen sind Gebdude und
Anlagen, die dem nicht nur vorUbergehenden Aufenthalt von Menschen dienen (z.B. BU-
ros, Aufenthalts-, Sozial- oder Schulungsrdume), nur zuldssig, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren der Nachweis erbracht wird, dass die Grenzwerte der 26. BImSchV eingehalten
werden.
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5.1.2. Einschrankung des Storpotentials

Zur BerUcksichtigung des Schallimmissionsschutzes werden fUr das Sondergebiet zulds-
sige Gerduschkontingente gemdanB DIN 45691 festgesetzt.

Textliche Festsetzung 1.2

Innerhalb der nachfolgend aufgeflihrten Teilflichen des Sondergebietes sind nur Betriebe
und Anlagen zulassig, deren Schallemissionen die folgenden Emissionskontingente Lek
nach DIN 45691 weder tagsuber (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr)
Uberschreiten:

Richtung Norden Andere Richtungen

Gebiet k Wohnnutzung F1.-Nr. 19/1 zu schiitzende Nutzungen im BP ,, Gewer-

bepark Seefeld” und in der Ortslage See-
feld, Wohnnutzungen B158 Nr. 5 sowie
am Wiesenring in Ahrensfelde

Teilflache i Lex tags Lex nachts Lex tags Lex nachts

SO1 60 45 - 55

SO 2 61 46 - 53

Die Pridfung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobeiin den Glei-
chungen (6) und (7) Lexi durch Lexik zu ersetzen ist.

Die Ermittlung der Gerduschkontingente erfolgte im Rahmen eines Fachgutachtens#
der Wolfel Engineering GmbH.

Da an den maBgebenden Immissionsorten in der Umgebung eine Vorbelastung in-
folge bestehender Gewerbefldchen vorhanden sein kann, werden die Kontingente
fUr die FlGchen des Bebauungsplanes so festgelegt, dass bei Ausschdpfung der Richt-
werte durch die Vorbelastung keine relevante Erhdhung der Immissionen auftritt. FOr
das Plangebiet werden daher Gerduschkontingente festgesetzt, die an den zu schit-
zenden Nutzungen in der Nachbarschaft zu Schallimmissionen fUhren, die die jeweils
maBgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte der TA
L&rm tags und nachts um mindestens é dB unterschreiten.

Die in Richtung Norden (Wohnnutzung im AuBenbereich auf FI.-Nr. 19/1) festgesetzten
Gerduschkontingente machen am Tag gewerbetypische Nutzungen maéglich. In an-
dere Richtungen wurden fur den Tag keine Gerduschkontingente festgesetzt, da die
rechnerisch moglichen Gerduschkontingente deutlich Uber den fldéchenbezogenen
Schallleistungspegeln liegen, die gemdan DIN 18005 industrietypische Nutzungen mog-
lich machen. Die fur die Nacht festzusetzenden Gerduschkontingente nach Norden
machen gewerbetypische Nutzungen eingeschrénkt moglich, in die Ubrigen Richtun-
gen machen die festzusetzenden Gerduschkontingente nachts gewerbetypische Nut-
zungen nahezu uneingeschrdankt méglich.

Die Einschrdnkungen durch die Gerduschkontingente Richtung Norden betreffen nur
einen kleinen Teil des Umfelds und ihnen kann in der AusfGhrungsplanung durch

4 Schallimmissionsprognose Anlagen- und Verkehrsidrm, Bebauungsplan "Gewerbepark Seefeld II', Bericht
X2190.001.01.001, Wélfel Engineering GmbH, Stand 21.03.2025
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planerische MaBnahmen wie z. B. die schalloptimierte Positionierung relevanter Schall-
quellen und die Errichtung abschirmender Bauwerke begegnet werden.

Die Einhaltung der festgelegten Gerduschkontingente ist im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom Genehmi-
gungsverfahren freigestellt ist, durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung ei-
nes entsprechend quadlifizierten BUros nachzuweisen. Dabei ist auch das Spitzenpegel-
kriterium gemdaB TA Larm fUr die umliegenden relevanten Immissionsorte zu Uberpru-
fen.

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurde auch gepruft, ob ein Rechenzentrum
innerhalb der zuldssigen Gerduschkontingente realisierbar ist. Das Ergebnis zeigt, dass
die Einhaltung der Gerduschkontingente bei entsprechender AusfUhrungsplanung
moglich ist.> Auf Anregung des Landesamtes fur Umwelt wurde ergénzend untersucht,
ob auch das im Sondergebiet zulGssige Umspannwerk sowie die zugehdrigen Transfor-
matorenanlagen innerhalb der festgesetzten Emissionskontingente betrieben werden
kénnen. Die ergdnzende schalltechnische Beurteilung kommt zu dem Ergebnis, dass
der Betrieb eines Umspannwerks im Plangebiet — gegebenenfalls unter BerUcksichti-
gung zusétzlicher SchallschutzmaBnahmen — neben einem Rechenzentrum mdglich
ist.6

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO sowie die Hbhe baulicher Anlagen ge-
mMas § 18 BAuNVO bestimmt.

5.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter
GrundstUcksfl&che zuldssig sind. Die Grundfldche bezeichnet die von baulichen Anla-
gen Uberdeckte Fldche eines Baugrundsticks. MaBgeblich fUr die Ermittlung der zu-
lassigen Grundfldche ist die Fldche des Baugrundstucks, die im Bauland liegt, also im
Bebauungsplan als Baugebiet festgesetzt ist.

Rechenzentren sind im Allgemeinen mit einem hohen baulichen FlGdchenbedarf ver-
bunden, um groBflachige Gebdude, betriebliche Umspannwerke, Stellplatzanlagen
etc. zu errichten. Um geeignete Rahmenbedingungen fur die Ansiedlung des Rechen-
zentrums zu schaffen, wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem in § 17
BauNVO angegebenen Orientierungswert fUr die Obergrenzen des MaBes der bauli-
chen Nutzung in sonstigen Sondergebieten. Auch im angrenzenden Bebauungsplan
~Gewerbepark Seefeld” ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt, so dass der dort zulGssige
Uberbauungsgrad fortgefUhrt wird.

Unter Zugrundelegung der als Sondergebiet festgesetzten Fldche von 80.786 m? er-
rechnet sich aus der GRZ 0,8 eine zul&ssige Grundfldche von insgesamt 64.629 m?, die
mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

5Ebd, S. 11

6 E-Mail des Schallgutachters [Wélfel Engineering GmbH] vom 20.10.2025 zur ergédnzenden schalltechnischen Beurtei-
lung der Machbarkeit eines Umspannwerks im Plangebiet.
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5.2.2. Hohe der baulichen Anlagen

Neben der GRZ wird zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung die maximale
Hbhe der baulichen Anlagen festgesetzt. Auf eine alternative Festsetzung der maximal
zul@ssigen Anzahl an Vollgeschossen wird bewusst verzichtet, da die Geschosshdhen
bei Rechenzentren stark variieren kdnnen. Stattdessen wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan die maximale Oberkante (OK) der baulichen Anlagen festgesetzt.

Im Plangebiet sollen Gebdudehdhen von bis zu 16 m zugelassen werden, was die Er-
richtung von zwei- bis dreigeschossigen Rechenzentrumsmodulen ermdglicht. FOr
technische Aufbauten, wie RUckkUhler einschlieBlich Larm- und Sichtschutzeinhausun-
gen sowie Photovoltaikanlagen, ist eine Uberschreitung um bis zu 3,5 m erlaubt, sofern
diese mindestens 5,0 m hinter die AuBenwand des darunterliegenden Vollgeschosses
zurUckireten (siehe auch nachfolgenden Text). Somit ergibt sich eine Gesamthdhe
von 19,5m (zur Bewertung der stdtebaulichen Vertretbarkeit siehe Seite 37f.).

Als Bezugspunkt fUr die Hohenfestsetzung wird Normalhéhennull (NHN) im Koordino-
tensystem DHHN 2016 bestimmt. Die Geldndehdhen im Sondergebiet liegen zwischen
76,5 mund 77,5 m Gber NHN. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der Bau-
maBnahmen eine Geldndenivellierung stattfinden wird, um eine ebene Flache fUr die
Bebauung herzustellen. FUr die Hohenfestsetzungen wird daher ein durchschnittliches
kUnftiges Geldndeniveau von 77 m angenommen. Um die maximale Gebdudehdhe
auf 16 m zu begrenzen wird daher eine maximale Oberkante baulicher Anlagen von
93,0 m Uber NHN festgesetzt.

Hohenbeschrénkung im Bereich der Hochspannungsfreileitungen

Unterhalb der Hochspannungsfreileitung ,,Altentreptow/SUd-Neuenhagen 517/520“
im Westen des Plangebietes ist eine Reduzierung der maximalen Bebauungshdhe er-
forderlich. GemdaB Stellungnahme des Betreibers vom 23.02.2024 darf die Bebauungs-
hoéhe im Freileitungsschutzstreifen der Leitung 82,9 m U. NHN (entspricht etwa 6 m) nicht
Uberschreiten. Daher wird in diesem Bereich eine maximale Oberkante baulicher An-
lagen von 82,9 m Uber NHN festgesetzt. Bei Gebduden mit einer Dachneigung von
Uber 15 Grad darf die Hohe laut Stellungnahme 84,9 m Gber NHN betragen. Feuerge-
fahrte Einrichtungen muUssen eine maximale Hohe von 76,9 m Uber NHN berUcksichti-
gen. Es wurde eine entsprechende textliche Festsetzung (TF 2.1) in den Bebauungs-
plan-Entwurf aufgenommen.

Unter der Hochspannungsfreileitung ,,Vierraden-Neuenhagen 483/484" im Osten des
Plangebietes ist keine weitere Einschradnkung der Hohe erforderlich. Hier halt die fest-
gesetzte maximale Oberkante baulicher Anlagen von 93,0 m Uber NHN die Vorgaben
des Betreibers ein. Eine Ausnahme bilden feuergefdhrdete Einrichtung. FUr diese wird
die maximale Ho6he gemd&B den Forderungen des Betreibers auf 90,2 m Uber NHN be-
grenzt.

Uberschreitungsméglichkeiten fir technische Anlagen

Der Bebauungsplan soll dem Umstand Rechnung tragen, dass auf den Rechenzen-
tren-Modulen regelmdaBig technische Anlagen wie RUckkUhler oder auch Photovolta-
ikanlagen montiert werden. Gleichzeitig soll jedoch vermieden werden, dass diese wie
ein zusatzliches Vollgeschoss wirken. Dies kdnnte insbesondere dann der Fall sein,
wenn eine Larm- oder Sichtschutzeinhausung erforderlich ist (siehe hierzu auch textli-
che Festsetzung Nr. 6.1). Vor diesem Hintergrund wird folgende textlichen Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen:
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Textliche Festsetzungen 2.3 + 2.4

2.3 Technische Aufbauten — einschlieBlich deren Einhausungen zum Larm- und Sichtschutz
—sowie Solaranlagen dirfen die festgesetzte H6he baulicher Anlagen um bis zu 3,5 m Uber-
schreiten, sofern sie mindestens 5,0 m hinter die AuBenwand des darunter liegenden Voll-
geschosses zurUckireten.

Innerhalb der Freileitungsschutzstreifen der Hochspannungsleitungen gelten davon abwei-
chend folgende Regelungen:

e 380-kV-Leitung Vierraden-Neuenhagen 483/484: Die maximale Uberschreitung be-
frégt 3,2 m, bei einem Mindestabstand von 5,0 m zur AuBenwand des darunterlie-
genden Vollgeschosses.

e 380-kV-Leitung Altentreptow/SUd-Neuenhagen 517/520: Die festgesetzte H&he
baulicher Anlagen darf nicht Uberschritten werden.

2.4 Betriebsnotwendige Schornsteinanlagen dirfen auBerhalb der Freileitungsschutzstrei-
fen die festgesetzte H6he baulicher Anlagen im technisch erforderlichen MaBe Uberschrei-
fen.

(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Die Kombination aus der Begrenzung der Uberschreitungshéhe und dem Mindestab-
stand zur AuBenwand stellt sicher, dass die technischen Aufbauten nur eingeschrankt
wahrnehmbar sind. Dies tradgt dazu bei, die Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu minimieren.

FUr die Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen werden gesonderte Regelungen
getroffen, um die Anforderungen der Leitungstragers zu berUcksichtigen.

Betriebsnotwendige Schornsteinanlagen wurden aus der Hohenbegrenzung ausge-
nommen. Da Schornsteine keine gebdudedhnliche Wirkung haben, ist diese offene
Uberschreitungsmoglichkeit stéidtebaulich vertretbar. Innerhalb der Freileitungsschutz-
streifen greift die Regelung nicht, um Konflikten mit den Sicherheitsanforderungen der
Leitungen zu vermeiden.

Bewertung der stadtebaulichen Veriretbarkeit der Hohenfestsetzungen

Zur Bewertung der stddtebaulichen Vertretbarkeit der maximalen Gesamthdhe von
19.5 m (Gebdudehdhe 16,0 m zzgl. < 3,5 m technische Aufbauten) sind insbesondere
folgende Aspekte maBgeblich:

1) MaBnahmen zur Begrenzung der stadtebaulichen Wirkung

Der Bebauungsplan sieht mehrere MaBnahmen zur Begrenzung der staddtebaulichen
Wirkung der Gebdude vor:

e RUcksprung: GemdaB TF 2.4 sind technische Aufbauten mindestens 5,0 m von
allen AuBenkanten des darunterliegenden Vollgeschosses zurickzusetzen.

e Sichtschutzeinhausungen: GemaB TF 6.1 sind Dachaufbauten mit einer Hohe
Uber 1,5 m mit Sichtschutzw&nden einzuhausen, wenn die kumulierte Grund-
fldche der technischen Aufbauten ein Drittel (1/3) der jeweiligen Dachfldche
Uberschreitet.

o Gestaltung & Einbindung: Die festgesetzte Fassadenbegrinung sowie die fest-
gesetzte Heckenpflanzung entlang der B 158 mildern die Wirkung groBvolumi-
ger Baukorper zusatzlich in Nah- und Fernwirkung.
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2) Standortkontext / Vorpragung

Das Plangebiet ist bereits durch bestehende Hochspannungsleitungen sowie angren-
zende, groBmaBstabliche gewerbliche Bauten geprdagt. Vor diesem Hintergrund fogt
sich die geplante Bebauung trotz der gréBeren Baukdrper in das Erscheinungsbild der
Umgebung ein, da die zusatzliche Silhouetten- und Fernwirkung relativiert wird.

Zudem ist das Plangebiet im integrierten Regionalplan als ,,Vorbehaltsgebiet regional
bedeutsames Gewerbegebiet" ausgewiesen. Diese Gebiete sind ausdrucklich fur ge-
werbliche Nutzungen — und damit auch fUr groBmaBstdbliche Bebauungen wie ein
Rechenzentrum —vorgesehen.

3) Vertraglichkeitsprifung (Visualisierung)

Zur Beurteilung der optischen Vertraglichkeit wurde eine Visualisierung der Sichtachse
Rechenzentrum — Wohnbebauung Krummenseer Chaussee erstellt. Diese zeigt, dass
die Gebdude des Rechenzentrums von der Wohnbebauung aus nur sehr einge-
schrankt wahrnehmbar sein werden. Ausschlaggebend hierfir sind die groBe Entfer-
nung von Uber 750 Metern, die leicht ansteigende Geldndetopographie sowie die be-
reits vorhandene gewerbliche Bebauung, die den Blick zusatzlich abschirmt.

Fazit:

Unter BerUcksichtigung der genannten Einschrédnkungen und Gestaltungsauflagen ist
die im Bebauungsplan vorgesehene Hohenfestsetzung — einschlieBlich der begrenzten
Uberschreitungsmdaglichkeiten fUr technische Anlagen und Solaranlagen bis zu einer
Gesamthdhe von 19,5 m - st@dtebaulich vertretbar.

Eine unzumutbare optische Beeintrichtigung der Wohnbebauung an der Krummen-
seer Chaussee ist nicht zu erwarten. Die durchgefGhrte Visualisierung bestatigt, dass
die Gebdude des Rechenzentrums aus dieser Sichtachse nur sehr eingeschrankt wahr-
nehmbar sind. Zudem fUgt sich die geplante Bebauung trotz der groBeren Baukorper
in die bereits durch groBmaBstabliche Gewerbebauten und technische Anlagen vor-
gepragte Umgebung ein.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflidchen

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen werden durch Baugrenzen festgelegt, die ge-
mans § 23 Abs. 3 BAuNVO von Gebduden und Gebdudeteilen nicht Uberschritten wer-
den durfen.

Da zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch kein verbindlich abgestimmtes Bebauungs-
konzept vorliegt, wird ein Baufeld festgesetzt, das nahezu das gesamte Sondergebiet
umfasst. Dadurch bleibt ausreichend Flexibilitat fUr die Anordnung der Gebd&ude auf
den Grundstucken gewdhrleistet.

Einschrénkungen der Uberbaubarkeit werden nur dort vorgesehen, wo stadtebauli-
che Grunde dies erforderlich machen:

- Zum nordwestlichen Gebietsrand halt das Baufeld einen Abstand von 10,25 m
ein und geht damit deutlich Uber den bauordnungsrechtlich erforderlichen
Mindestabstand von 3,0 m hinaus. Die Abgrenzung resultiert aus der entlang
der B 158 zu berUcksichtigenden Bauverbotszone. GemdaB § 9 Abs. 1 Bundes-
fernstraBengesetz (FStrG) durfen auBerhalb der Ortsdurchfahrten in einem
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Abstand von 20 m zu BundesstraBen keine Hochbauten errichtet werden. Der
Abstand wird jeweils gemessen vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn.

- Das Baufeld berUcksichtigt einen Abstand von 25,0 m zu den Maststandorten
der Hochspannungsfreileitungen, wie in der Stellungnahme des Netzbetreibers
S50Hertz vom 23.02.2024 gefordert.

- Da das Gebiet zukUnftig durch groBmaBstabliche Baukérper bestimmt werden
wird, sollen die Gebdude zu dem ErschlieBungswegen (Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht entlang der sudostlichen Geltungsbereichsgrenze sowie der noch
auszubauenden Gewerbeparkstrale) und zum neuen Regenrickhaltebecken
einen Abstand von 5 m einhalten.

Freileitungsschutzstreifen der Hochspannungsfreileitungen

Die Errichtung von baulichen Anlagen in den Freileitungsschutzstreifen der Hochspan-
nungsfreileitungen ist grundsatzlich moglich, sofern diese den ordnungsgemdaBen Be-
stand und Betrieb der Hochspannungsfreileitung nicht beeintrédchtigen oder gefahr-
den. AuBerdem sind je nach Nutzungsart besondere Auflagen einzuhalten. Bei ge-
planter Errichtung von Gebduden und der Nutzung von Grundsticken im Freileitungs-
schutzstreifen der Leitungen, die zum nicht nur vorUbergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind, ist die Einhaltung der Grenzwerte fUr elektrische und magneti-
sche Feldstdrken nach der 26. BImSchV im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen (siehe auch textliche Festsetzung 1.1).

Um bei einer Unterbauung der Hochspannungsleitungen die Interessen beider Par-
teien unter dem BeftriebsfUhrungsaspekt fUr die technischen Anlagen in Ausgleich zu
bringen, ist eine Vereinbarung zwischen Vorhabentrdger und der 50Hertz Transmission
GmbH abzuschlieBen und den Bauantragsunterlagen in Kopie beizufUgen. Diese Ver-
einbarung regelt insbesondere organisatorische, technische und rechtliche Aspekte
der BetriebsfUhrung. Ein Vertragsentwurf der Unterbauungsvereinbarung kann nach
Vorliegen der Entwurfsplanung von 50Hertz erstellt werden. Die Kontaktaufnahme er-
folgt durch den Vorhabentrdger mit Angabe der Registriernummer 2025-000509-03-
OGZ) an 50Hertz Transmission GmbH, Regionalzentrum Mitte, Standort Neuenhagen,
Am Umspannwerk 10, 15366 Neuenhagen oder per E-Mail: leitungsauskunft-rzmitte
@50hertz.com.

Auf die weiterhin zu beachtenden Einschrénkungen in den Freileitungsschutzstreifen
wird auf der Plankarte hingewiesen (siehe auch Kapitel 5.10).

5.4 Verkehrliche ErschlieBung / Ruhender Verkehr
5.4.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die duBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die KastanienstraBe,
die die Hauptzufahrt fir das bestehende Gewerbegebiet Seefeld darstellt und die An-
bindung an die B 158 und damit an das Uberdrtliche StraBennetz herstellt.

FUr die innere verkehrliche ErschlieBung dient zum einen die im rechtskraftigen B-Plan
~Gewerbepark Seefeld” festgesetzte GewerbeparkstraBe (Teilabschnitt westlich der
KastanienstraBe). Der rd. 150 m lange StraBenabschnitt ist bislang nur im Kreuzungsbe-
reich KastanienstraBe befestigt. Mit dem geplanten Rechenzentrum wird nun die Her-
stellung der StraBe erforderlich. Am Ende der StraBe wird eine Wendeanlage fur ge-
werbeUblichen Lkw-Verkehr vorgesehen. Um die dafir erforderlichen Fldchen zu
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sichern, wird im Bebauungsplan eine entsprechende &ffentliche Verkehrsfldche fest-
gesetzt.

Zudem sieht der vorliegende Bebauungsplan in Verldngerung der GewerbeparkstraBe
eine PrivatstraBe vor. Die StraBe dient neben der ErschlieBung des Rechenzentrums
auch als Zufahrt/Zuwegung fUr das neue RegenrUckhaltebecken, der Hochspan-
nungsfreileitung und der stdlich an das Plangebiet angrenzenden Grundsticke, die
gegenwdartig u.a. als Photovoltaik-Freifldichenanlage genutzt werden. Zudem ist das
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Solarpark Werneuchen 1* enthaltene Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des FlurstUcks 80/2 zu berUcksich-
tigen.

Da der Ausbaustandard an die Erfordernisse der zu erschlieBenden Nutzungen ange-
passt werden soll und zudem kein zwingendes ffentliches Interesse an der Uber-
nahme der innergebietlichen ErschlieBungsfldche besteht, erfolgt eine Festsetzung als
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. In den textlichen Festsetzungen 3.1 und 3.2 wird gere-
gelt, welche Nutzer durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht begUnstigt werden:

Textliche Festsetzung 3.1 + 3.2

3.1  Die FliGchen GFL1 und GFL2 sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten:
e der Benutfzer und Besucher der Flursticke 59, 368 und 371
e des fUr den Bau und Betrieb des RegenrUckhaltebeckens zustndigen Unterneh-
menstragers
sowie einem Geh- und Fahrrecht zugunsten:
e des fUr den Betrieb der Hochspannungsleitungen zustadndigen Unternehmenstré-
gers

ZU belasten.

3.2 Die FiGche GFLI ist zudem mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer
und Besucher des Flursticks 80/2 zu belasten.

Diese ermdglicht die Herstellung einer 6,5 m breiten Fahrbahn sowie eines einseitigen
Gehwegs. Bei der Ausfuhrung der Fahrbahn sind auch die Belange der durch das Geh-
und Fahrrecht Begunstigten zu berUcksichtigen. So hat die 50Hertz Transmission GmbH
in ihrer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf darauf hingewiesen, dass die FIG-
chen GFL1 und GFL2 fUr Fahrzeuge mit einem zuldssigen Gesamtgewicht von bis zu 12
t ausgelegt werden mussen.

5.4.2. Ruhender Verkehr

Die fUr den Betrieb des Rechenzentrums erforderlichen Stellplatze sind innerhalb des
Sondergebiets unterzubringen. Die in der Stellplatzsatzung der Stadt festgelegten Stell-
platzschlUssel fUr Gewerbebetriebe erweisen sich jedoch nicht als zielfGhrend fUr die
besondere Nutzung eines Rechenzentrums.

Die Stellplatzsatzung enthdlt u. a. folgende Regelungen:

e BUro- und Verwaltungsrdume allgemein: 1 Stellplatz je 40 m? Nutzfldche

e Handwerks- und Industriebetriebe: 1 Stellplatz je 60 m? Nutzfldche

e Lagerrdume, Lagerpl@tze, Ausstellungs- und VerkaufsfiGchen: 1 Stellplatz je
100 m? Nutzfldche

Ein Rechenzentrum unterscheidet sich jedoch grundlegend von diesen gewerblichen
Nutzungsarten: Die Mitarbeiterdichte im Verhdaltnis zur Bruttogeschossfldche ist deut-
lich geringer, da groBBe Fldchen mit technischen Anlagen belegt sind. Es besteht kein
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regelmaBiger Publikumsverkehr und auch kein hoher Personalbedarf wie bei produkti-
ons- oder logistikorientierten Betrieben. Im geplanten Rechenzentrum werden ca. 100
bis 105 Beschdaftigte teilweise im 3-Schicht Betrieb tatig sein.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die Stellplatzermittlung gemdas § 5 Abs. 1 der
Stellplatzsatzung unter Bezugnahme auf die besondere Art der Nutzung im Wege einer
Einzelfallbetrachtung erfolgen kann. Dadurch ist es méglich, den tatsdchlichen Bedarf
unter BerUcksichtigung der spezifischen Nutzungsstruktur des Rechenzentrums im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens sachgerecht festzulegen.

5.5 Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Der Bebauungsplan setzt im SGdwesten des Plangebietes eine rd. 9.935 m? groBe Ver-
sorgungsfléche mit der Zweckbestimmung ,,RUckhaltung von Niederschlagswasser”
fest. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Verlegung des
im Osten des Plangebietes vorhandenen RegenrUckhaltebeckens (Flurstick 126, Flur
1, Gemarkung Seefeld) geschaffen. Das RRB realisiert die Drosselung des aus dem &st-
lich gelegenen Gewerbegebiet "Seefeld I' anfallenden Regenwassers in das Feucht-
gebiet Pietzstall westlich der B 158. Es ist jedoch nicht ausreichend dimensioniert, um
auch das Sondergebiet ,,Rechenzentrum® anzuschlieBen zu kbnnen.

Mit der Verlegung des RRB kann zum einen eine gréBere zusammenhdngend bebau-
bare Baugebietsflache realisiert werden. Zum anderen kann im Rahmen der Verle-
gung auch das erforderliche RUckhaltevolumen fur das Sondergebiet geschaffen wer-
den.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie der Dr. Marx Ingenieure GmbH’ wurden ver-
schiedene Varianten fur die Verlegung des RegenrUckhaltebeckens gepruft:

Variante 1: Neubau in offener Bauweise
Variante 2: Neubau in geschlossener Bauweise
Variante 3: Erweiterung des bestehenden RUckhaltebeckens.

Die Variante 2 stellt die mit Abstand teuerste Losung dar und wird daher nicht weiter-
verfolgt. Variante 3 ist die gunstigste Variante und bietet den Vorteil einer sukzessiven
Erweiterung der wasserwirtschaftlichen Anlagen. Der entscheidende Nachteil dieser
Variante sind jedoch die erheblichen Einschradnkungen der Bebaubarkeit der Sonder-
gebietsfldche. Neben der Lage des Regenrickhaltebeckens innerhalb der Sonderge-
bietsflache fuhrt das Uberbauungsverbot des vom RRB zum Pietzstall westlich der B 158
verlaufenden Regenwasserableitungskanals zu einer Zerschneidung der Baufelder. Die
Realisierung gréoBerer zusammenhdngend bebaubarer Baugebietsfldchen ist bei Vari-
ante 3 nicht moglich. Damit ist die Entwicklung der zusatzlich noch durch Restriktionen
der Hochspannungsleitungen belasteten Fldchen erheblich eingeschrénkt. Im Rah-
men des Bebauungsplans soll daher die Variante 1 - Neubau RRB in offener Bauweise
- umgesetzt werden. Die Losung bietet die Readlisierung einer zusammenhdngenden,
gut bebaubaren Bauflédche fir das Rechenzentrum. Das neue RRB wird unter BerGck-
sichtigung der Hohenverhdltnisse im SUdwesten des Plangebiets vorgesehen. Die hier
verlaufenden Hochspannungsleitungen in Kombination mit dem sich stark verjongen-
den Fldchenzuschnitt wirden ohnehin nur sehr eingeschrénkt eine bauliche Nutzung
zulassen und bieten sich daher fUr die Nutzung als RRB an.

7 Dr. Marx Ingenieure GmbH, Gewerbepark Seefeld Il - Machbarkeitsstudie zur Umverlegung eines Regenrickhalte-
beckens, 28.11.2022
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Die Stadtwerke befurworten die vorgesehene Verlegung des RRB, da die derzeitige
Verortung des RegenrUckhaltebeckens nicht der Interessenlage der Stadtwerke ent-
spricht.
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Lageplan Variante 1 zur Umverlegung RRB
(Quelle: Dr. Marx Ingenieure GmbH, Dr. Marx Ingenieure GmbH, Gewerbepark Seefeld Il - Machbarkeitsstudie
zur Umverlegung eines Regenrickhaltebeckens)

Innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen Versorgungsfldche ist die Anlage ei-
nes offenen Beckens vorgesehen, das sowohl das erforderliche RUckhaltevolumen
von ca. 2.155 m? als auch das notwendige Uberflutungsvolumen von ca. 3.145 m? be-
rOcksichtigte. Voraussetzung fUr die Bemessung dieses Volumens ist die Drosselung des
Abflusses von den neu anzuschlieBenden Baufldchen auf 1,5 I/(s*ha). Ohne eine ent-
sprechende Drosselung ware ein deutlich gréBeres Ruckhaltevolumen erforderlich.

Die BefUllung des Beckens soll nach derzeitigem Planungsstand Uber ein Abschlags-
bauwerk erfolgen. Die Ableitung des gesammelten Wassers erfolgt — wie bereits im
Bestand - in den Pietzstall.

Die Zuleitung sowie die Zuwegung zum RegenrUckhaltebecken (RRB) sollen entlang
der sudlichen Grenze des Sondergebietes verlaufen. Der Bebauungsplan sieht hierfor
ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vor (siehe Kapitel 5.4). Der neue
Zulaufkanal bindet an den bestehenden Regenwasserkanal bzw. die vorhandene Vor-
behandlungsanlage in der GewerbeparkstraBe an. Innerhalb der Versorgungsfldche
sind mehrere Unterhaltungswege vorgesehen. Der Hauptweg verlduft entlang der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze und bindet an die B 158 an. FUr die Anbindung an
die BundesstraBe ist eine Sondernutzungserlaubnis beim Landesbetrieb StraBenwesen
erforderlich. Mit Schreiben vom 20.08.2025 hat der Landesbetrieb die Erteilung der Ge-
nehmigung in Aussicht gestellt, vorbehaltlich der Einhaltung mehrerer Nebenbestim-
mungen.

8 Dr. Marx Ingenieure GmbH, Gewerbepark Seefeld Il - Technische Gestaltung RegenrUckhaltebecken, 25.06.2025
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Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs erfolgte die Vorplanung des Re-
genrUckhaltebeckens einschlieBlich des Uberflutungsvolumens. Diese Vorplanung
wurde den zust@ndigen Fachbehdrden sowie den betroffenen Tradgern dffentlicher Be-
lange im Rahmen der Beteiligung zum Bebauungsplanentwurf vorgelegt.

) "

(T

Legende

P R T

Vorplanung fUr das Regenrickhaltebecken, Stand Juni 2025

Die 50Hertz Transmission GmbH teilte hierzu mit, dass gegen die geplante maximale
Hohe der Boschungsbereiche von 77,50 m Gber NHN im Freileitungsschutzstreifen keine
Einwdnde bestehen. Auch die vorgesehene Einzdunung einschliefllich der Positionie-
rung der Tore wird akzeptiert. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass die Zaunan-
lage abhdngig von Art und Material fachgerecht zu erden ist.

Die Stadtwerke Werneuchen wiesen in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass die Sohl-
flache in Trockenphasen befahrbar sein muss und hierfUr grundsétzlich eine separate
Zu- und Ausfahrrampe erforderlich ist. Auf Nachfrage bestatigten die Stadtwerke je-
doch, dass auch die in der Vorplanung vorgesehene kombinierte Zu- und Ausfahrts-
rampe grundsétzlich moglich ist (E-Mail vom 27.08.2025). Voraussetzung hierfur sind al-
lerdings eine vergroBerte Wendeanlage sowie eine hdhere Tragfdhigkeit, um den An-
forderungen an Pflege und Bewirtschaftung gerecht zu werden. Diese Anpassungen
werden im Rahmen der weiteren Genehmigungsplanung berucksichtigt.

Im Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf vom September 2025 wurde der Geltungs-
bereich durch Herausnahme des FlurstGcks 58 reduziert. Dies erfordert eine Anpassung
des geplanten Regenrickhaltebeckens. Um den hierdurch entstehenden Verlust an
RUckhaltevolumen auszugleichen, ist eine Erweiterung des Beckens nach Osten vor-
gesehen. In diesem Zusammenhang wurde die Grenze zwischen Sondergebiet und
RUckhaltefldche um 5 m verschoben, wodurch sich die Fldche des Sondergebiets ent-
sprechend verringert.

Die Uberarbeitete Planung des Regenrickhaltebeckens liegt derzeit noch nicht vor,
sondern wird im Zuge der Genehmigungsplanung erarbeitet.

5.5.1. Drosselung der Abflussmenge des Sondergebietes

Das auf der geplanten Sondergebietsfldche anfallende Regenwasser soll gemdan dem
Stand der Technik zurUckgehalten und gedrosselt in das neue Regenrickhaltebecken
bzw. die zufUhrende RW-Leitung eingeleitet werden. FUr die Sondergebietsfldche wird
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ein spezifischer Drosselabfluss von 1,5 I/(s*ha) vorgegeben (textliche Festsetzung 5.1).
Der EigentUmer des Rechenzentrums ist verpflichtet, entsprechende Anlagen zur Re-
genruckhaltung zu errichten. DarUber hinaus sind innerhallb des Sondergebiets auch
RUckhalterdume fUr das bei Starkregenereignissen erforderliche Uberflutungsvolumen
vorzusehen. Die Vorbehandlung des Niederschlagswassers hat durch den Einleitenden
gemdaB dem Arbeitsblatt DWA-A 102 zu erfolgen.

Textliche Festsetzung 5.1:

Im Sondergebiet ,,Rechenzenfrum* sind geeignete Anlagen fir die Regenrickhaltung her-
zustellen, die eine Begrenzung der Abflussmenge auf 1,5 I/(s*ha) sicherstellen. (§ 9 abs. 1
Nr. 16¢c BauGB)

Die festgesetzte Drosselung des Abflusses ermdglicht eine Reduzierung des erforderli-
chen Volumens des RegenrUckhaltebeckens (siehe hierzu auch Kapitel 5.5) und dient
gleichzeitig der Vermeidung von Sché&den durch Starkregenereignisse. Die Berech-
nung der Drosselung erfolgte im Rahmen der Machbarkeitsstudie zur Umverlegung des
Regenruckhaltebeckens’.

5.6 Grinflachen

Nordwestlich des geplanten Regenrickhaltebeckens wird entlang der B 158 eine rund
1.325 m? groBe private Grunfldche festgesetzt. Sie umfasst den Bereich der Bauver-
botszone entlang der BundesstraBe.

Da sich die Flache auBerhalb der Umzdunung des Regenrickhaltebeckens (RRB) be-
findet und in keinem direkten funktionalen Zusammenhang mit diesem steht, wurde
auf eine Einbeziehung in die Versorgungsfl&iche des RRB verzichtet.

Innerhalb der Grunfldche ist die Anlage einer funfreihigen Heckenpflanzung vorgese-
hen. Diese setzt sich — unterbrochen durch das FlurstUck 58 mit seinem vorhandenen
Gehdlzbestand — im Sondergebiet fort.

Ergdnzend wird Uberlagernd eine Fldche fUr die Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstiger Vegetation festgesetzt. Die konkrete Ausgestaltung der PflanzmaBnah-
men ist in der textlichen Festsetzung 4.1 geregelt.

Zwischen der Pflanzfl&che und dem RegenrUckhaltebecken wird ein Abstand von 2,5
bis 3,0 Metern eingehalten, um innerhalb der Grinfldche einen unbefestigten Pflege-
weg fur die Hecke zu ermdglichen.

5.7 Griunordnerische und naturschutzfachliche Festsetzungen

5.7.1. Pflanzbindungen

Im Bebauungsplanvorentwurf werden folgende PflanzmmaBnahme gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB festgesetzt:

Textliche Festsetzung 4.1:

Innerhalb der Flidche zum Anpflanzen von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist eine freiwachsende, fUnfreihige Hecke aus Strduchern in der Pflanzqualitat 70-
100 cm H6he anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Arten der Pflanzliste Nr. Il zu
verwenden. Der Pflanzabstand betrdgt 1 x 1 m. (9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

? Dr. Marx Ingenieure GmbH, Gewerbepark Seefeld Il - Machbarkeitsstudie zur Umverlegung eines Regenrickhalte-
beckens, 28.11.2022
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Begrindung

Durch die Festsetzung wird die Pflanzung einer 7,5 Meter breiten, freiwachsenden He-
cke entlang der BundesstraBe B 158 sichergestellt. Ziel der Pflanzung ist es, die Auswir-
kungen der groBformatigen gewerblichen Baukdrper auf das Orts- und Landschafts-
bild zu mindern sowie Ersatzlebensrdume fur gebUschbritende Vogelarten zu schaf-
fen. Zur Gewdbhrleistung einer standortgerechten und naturnahen Gestaltung der He-
cke wird fur die PflanzmaBnahme eine verbindliche Pflanzliste festgesetzt.

Ein Teil der vorgesehenen Pflanzfldche liegt unterhalb bestehender Hochspannungs-
freileitungen. Da auf B&ume als Uberhdlter verzichtet wird, bleibt die Héhe der Hecke
deutlich unterhalb der fur bauliche Anlagen zuldssigen Maximalhéhe. Daher ist nicht
davon auszugehen, dass die Bepflanzung den ordnungsgemdBen Bestand und Be-
trieb der Hochspannungsfreileitung beeintrchtigt oder geféhrdet. Bei der konkreten
Umsetzung der Bepflanzung ist die querende Gasleitung der EWE zu berUcksichtigen.
Hierbei ist ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten (siehe auch Kapitel 3.5).

Mit der Herausnahme des Flursticks 58 im Uberarbeiteten Entwurf vom September
2025 wird die Pflanzfladche in zwei Teilfldchen gegliedert. Auf dem FlurstGck befindet
sich bereits eine dichte Gehdlzvegetation, sodass keine wesentliche Licke in der stra-
Benseitigen Eingrunung entsteht.

Texiliche Festsetzung 4.2:

Im Sondergebiet sind die Dachfldchen mit einer mindestens 10 cm dicken durchwurzelba-
ren Substratschicht zu versehen und extensiv zu begrinen. Ausgenommen von der vorge-
nannten Verpflichtung sind funktionell notwendige Dachaufbauten wie z.B. RUckkUhige-
rate, Brandschutzeinrichtungen, Be- und Enfliftungsanlagen, Dachaustritte und -belich-
fungen. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in Kombination zur Dachbe-
grinung als aufgestanderte Anlagen zuldssig. (9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 4.3:

AuBenwandfldchen von Gebduden sind mit selbstklimmenden, rankenden oder schlin-
genden Pflanzen zu begrinen, mit Ausnahme jener FiGchen, an denen technische
Grunde dem entgegenstehen. Je laufenden Meter WandflGche ist dabei mindestens eine
Pflanze anzupflanzen. Die Pflanzgrube muss eine offene BodenflGche von mindestens
2,0 m?und eine Tiefe von mindestens 50 cm aufweisen. Es sind selbstklimmende, rankende
oder schlingende Arten der Pflanzliste lll ,,Fassadenbegrinung" zu verwenden. (9 Abs. T Nr.
25a BauGB)

Begrindung

Von Sondergebieten mit gewerblichem Charakter gehen aufgrund inres hohen Anteils
versiegelter Fldchen klimabedingte Risiken wie insbesondere Hitze und Uberschwem-
mungen durch Starkregen aus. Durch die festgesetzten Dach- und Fassadenbegru-
nungen sollen Kuhleffekte erzielt werden, mit denen der Hitzeentwicklung entgegen-
gewirkt und das Mikroklima verbessert wird.

Fassadenbegrinungen leisten darUber hinaus einen wichtigen Beitrag zur stadtebau-
lichen Integration groBflGdchiger Gebdudevolumen. Sie fordern die Biodiversitdt im
Siedlungsraum, wirken staubbindend, verbessern die Luftqualitédt und tragen zur opti-
schen Gliederung sowie Auflockerung der Gebdudefassaden bei. Auf diese Weise
werden die stadtebaulichen Auswirkungen massiver Baukdrper auf das Ortsbild ge-
mindert und gleichzeitig 6kologische Funktionen gestarkt.
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Die Verwendung geeigneter Pflanzenarten gemdaB einer Pflanzliste sowie Vorgaben zu
Pflanzabstand und MindestgréBe der Pflanzgrube stellen sicher, dass sich die Begru-
nung dauerhaft und standortgerecht entwickeln kann und ihre gestalterischen und
Okologischen Funktionen zuverldssig erfullt.

Dachbegrunungen tragen zusatzlich zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bei.
Dadurch kann zum einen das Volumen der im Sondergebiet erforderlichen Regen-
rOckhaltung reduziert werden (siehe auch Punkt 5.5), zum anderen wird potenziellen
Schdden durch Starkregenereignisse vorgebeugt.

Um die Funktionsf@higkeit der extensiven Dachbegrinung sicherzustellen, ist eine
durchwurzelbare Substratschicht mit einer Mindestdicke von 10 cm festgesetzt wor-
den. Diese stellt den fachlich anerkannten Mindeststandard dar, um eine nachhaltige
Entwicklung der Vegetation sowie ausreichende Wasserspeicherung und Nahrstoffver-
sorgung zu gewdhrleisten. Die Begrinung leistet damit nicht nur einen Beitrag zur
Klimaanpassung, sondern auch zur dkologischen Aufwertung und Entlastung der Ent-
wdsserungssysteme.

Von der Verpflichtung zur Dachbegrinung ausgenommen sind funktionell notwen-
dige Dachaufbauten, wie beispielsweise RUckkUhlgerdte, Brandschutzeinrichtungen,
Be- und EntlUftungsanlagen, Dachaustritte sowie Dachoberlichter. Der Umfang der
Dachbegrinung kann in Abhdngigkeit vom Installationsort der RUckkUhleinrichtungen
(auf dem Dach oder an der Fassade) stark variieren. Die Entscheidung fUr einen der
beiden Standorte ist in hohem MaBe eine immissionsschutzrechtliche Frage und kann
final erst bei Vorliegen einer konkreten Anlagenkonstellation im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens getroffen werden.

Mit der Festsetzung soll zudem eine Kombination von Dachbegrinung und Photovol-
taikanlagen ermdéglicht werden. Photovoltaikanlagen sind unter dem Aspekt der
Nachhaltigkeit ebenfalls positiv zu bewerten. Sie ermdglichen dem Bauherrn die De-
ckung eines Teils seines Energiebedarfs aus regenerativen Energien.

Textliche Festsetzung 4.4:

Im Sondergebiet sind oberirdische Stellplatzanlagen fir mehr als 5 Kraftfahrzeuge mit B&u-
men zu begrinen und zu gliedern. Hierzu ist je angefangene 5 Pkw-Stellpldtze ein Baum
gemdasB Pflanzliste Nr. | zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Als Min-
destqualitat gelten Hochstémme mit 14 - 16 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe.

Im Freileitungsschutzstreifen ist davon abweichend eine Eingrinung der Stellplatzanlagen
mit Stréduchern vorzusehen. Dazu ist entflang der AuBenkanten eine mindestens 1,5m hohe
Heckenpflanzung anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Str&ducher der Pflanzliste Il
in der Pflanzqualit&t 70-100 cm Héhe zu verwenden. Es sind mindestens 4 StrGucher je Stell-
platz zu pflanzen. (9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB|)

Begrindung

Sofernim Sondergebiet die erforderlichen Stellpldtze in Form von Stellplatzanlagen an-
geordnet werden, sollen diese durch Baumpflanzungen begrint und gegliedert wer-
den. Auf diese Weise kdnnen die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ge-
mindert werden.

Uberdies wird durch den Schatten der B&ume die Aufheizung der Stellplatzanlagen
verringert. Eine entsprechende Pflanzliste mit parkplatzgeeigneten BGumen ist Gegen-
stand der textlichen Festsetzung 4.8. FUr die Baumpflanzungen im Plangebiet wurde
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zudem der Hinweis auf die Plankarte aufgenommen, dass die "Empfehlungen for
Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvorbereitung fir Neupflanzungen; Pflanzgruben
und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate” der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL) zu berUcksichtigen sind.

Im Bereich der Freileitungsschutzstreifen ist zur Einhaltung der erforderlichen Sicher-
heitsabstdnde eine Sonderregelung erforderlich. Anstelle von Baumpflanzungen ist
dort eine Eingrinung mit Stréuchern vorgesehen. Damit wird der Stellungnahme der
S0Hertz Transmission GmbH vom 27.06.2025 zum Bebauungsplanentwurf Rechnung ge-
fragen.

5.7.2. Flachen mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden folgende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt:

a) Wasser- und luftdurchlassige Befestigungen

Um den Eingriff in das Schutzgut Boden und in den Wasserhaushalt durch die Versie-
gelung zu begrenzen, wird die folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Texiliche Festsetzung 4.5

Im Sondergebiet sind Stellpldtze in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

Begrindung:

GemdaB §1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB
Zu begrenzen. Mit der vorliegenden Planung kann entsprechend der festgesetzten
GRZ ein Anteil von 80% der Sondergebietsfldche UGberbaut bzw. versiegelt werden. Vor
diesem Hintergrund ist es geboten, durch wasser- und luftdurchldssigen Aufbau von
Stellplatzen die Versiegelung innerhalb des Gebietes zu mindern. Zu den wasser- und
luftdurchldssigen Beldgen z&hlen solche, die zumindest eine teilweise Versickerung
von Niederschldgen ermdglichen. Hierzu gehodren beispielsweise mit Fugen verlegtes
GroBsteinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Sand- und Schotterfldchen bzw.
sogenannte wassergebundene Decken sowie Rasengittersteine und Rasenklinker.

b) Schaffung von Ersatzlebensraumen

GemaB Artenschutzfachbeitrag werden neben reinen VermeidungsmaBnahmen, wie
z.B. der Bauzeitenbeschrdnkung, auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fur den
Ersatz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten erforderlich. Diese betreffen die Aufwer-
tung eines Ersatzhabitats fur Zauneidechsen sowie das Anbringen von Nist- und Fleder-
mauskdasten. Der Biotopwert des alten RegenrUckhaltebeckens soll zudem durch eine
naturnahe und amphibiengerechte Anlage des neuen Beckens wiederhergestellt
werden. Im Bebauungsplan werden daher folgende MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt:

Textliche Festsetzung 4.6

Innerhalb der FiGche for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft mit der Bezeichnung "A" ist ein Ersatzlebensraum fir Zauneidechsen herzu-
stellen. Die FIGche ist offen mit Gras- und Krautvegetation anzulegen. Innerhalb der FiGche,
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jedoch auBerhalb des Freileitungsschutzstreifens, sind 5 Haufwerke aus Rodungsstubben
und Natursteinen von je 2 bis 3 m3 Materialumfang zu errichten und 5 Sandlinsen aus einer
30 bis 50 cm starken Schicht aus reinem Feinsand und/oder Kies mit je 5 m? FiGiche anzule-
gen. Die FiGche in einem Abstand von 2-3 Jahren im Zeitraum 01.10. bis 31.11. mit Balken-
mdher oder Motorsense zu mdhen, wobei eine leichte Verbuschung in Teilbereichen zu-
gelassen werden kann. Eine Ausbreitung starkwichsiger Stauden oder Gehdlze ist dauer-
haft zu unterbinden. Innerhalb der MaBnahmenfiGche ist ein 4,00 m breiter Wirtschaftsweg
zul@ssig. Dieser ist in wasserdurchléssigem Aufbau herzustellen und muss auf seiner sudli-
chen Seite einen mindestens 3 m breiten Streifen fur die Anlage der Haufwerke und Sand-
linsen freihalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Textliche Festsetzung 4.7

Das innerhalb der Fidche fUr die Abwasserbeseitigung zu errichtende Regenrickhaltebe-
cken ist mit B6schungen auszubilden, deren Neigung maximal 1:2 betragt. Innerhalb des
Beckens ist ein mindestens 500 m? groBer Bereich als Amphibienlebensraum einzuplanen,
der dauerhaft Wasser fuhrt. Sohle und Béschungen sind unbefestigt auszufUhren. Ausge-
nommen hiervon sind technisch zwingend erforderliche Befestigungen sowie die Abdich-
tung des dauerhaft wasserfUhrenden Bereiches.

5.8 Ortliche Bauvorschriften

GemdanB § 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB werden &rtliche Bauvorschriften zur
Gestaltung baulicher Anlagen in den Bebauungsplan aufgenommen.

A) Einhausung von Dachaufbauten

Texiliche Festsetzung 6.1:

Technische Aufbauten von Gebduden, die eine H6he von mehr als 1,5 m Uber die Dach-
flédche hinaus aufweisen, sind mit Sichtschutzwdnden zu umschlieBen, sofern deren kumu-
lierte GrundflGche mehr als ein Drittel der Dachfldche des jeweiligen Gebdudes Uber-
schreitet. Eine Abdeckung nach oben ist nicht erforderlich.

Auf eine Einhausung kann verzichtet werden, wenn die betreffenden Aufbauten mindes-
fens 15,0 m hinter die AuBenkante der AuBenwand des obersten Vollgeschosses zurick-
gesefzt sind.

Die Einhausung ist in Form eines gestalterisch einheitlichen Sichtschutzes herzustellen.
Mehrere separate Einhausungen sind unzuldssig, sofern die Aufbauten technisch zusam-
mengefasst oder gemeinsam eingehaust werden kénnen. Sichtschufzwdénde sind in zu-
ruckhaltender Farbgebung sowie nicht oder nur gering reflektierend zu gestalten.

Sofern aus anderen Grinden Ldrmschutzwdé&nde erforderlich sind, kénnen diese die Funk-
fion der Sichtschufzwé&nde Ubernehmen, sofern sie dieselben gestalterischen Anforderun-
gen erfdllen.

Die textliche Festsetzung verfolgt das Ziel, die stddtebauliche Wirkung von groBfl&chi-
gen technischen Aufbauten auf Dachfldchen — wie etwa RUckkUhlanlagen, LUftungs-
technik oder Notfstromaggregate — gestalterisch zu ordnen und ihre visuelle Prisenzim
Stadt- und Landschaftsbild deutlich zu minimieren. Solche Anlagen sind insbesondere
bei technischen Sondernutzungen wie Rechenzentren unverzichtbar, kbnnen jedoch
durch ihre GréBe, Positionierung und Materialitdt die gestalterische Qualitat der Ge-
bdude und deren Einbindung in die Umgebung erheblich beeintrachtigen.

Die Pflicht zur Einhausung betrifft nur solche technischen Aufbauten, die eine Hohe
von mehr als 1,5 m Uber die Dachfldche hinaus aufweisen und gleichzeitig mehr als
ein Drittel der Dachflédche beanspruchen. Damit wird sichergestellt, dass kleinere oder
technisch unaufféllige Einbauten (wie z. B. kleinere EntlUftungen oder Schéchte) von
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der Regelung ausgenommen bleiben und der Aufwand fUr die Bauherrschaft verhalt-
nismdasig bleibt.

Um eine gestalterisch einheitliche Losung zu férdern, ist vorgesehen, dass die Einhau-
sung als einheitlicher Sichtschutz auszufUhren ist. Einzelne, voneinander abweichende
Konstruktionen sollen vermieden werden, sofern die technischen Aufbauten sinnvoll
zusammengefasst werden kénnen. Diese MaBnahme dient der Reduzierung visueller
Unruhe auf den Dachfl&@chen und tréagt zur gestalterischen Kohdrenz des Gesamtbau-
korpers bei.

Die Moglichkeit, auf eine Einhausung zu verzichten, besteht dann, wenn die betreffen-
den technischen Anlagen mindestens 15,0 m hinter die AuBenkante des obersten Voll-
geschosses zurUckversetzt werden. Dies stellt sicher, dass solche Aufbauten aus dem
offentlichen Raum nicht oder kaum wahrnehmbar sind und sich somit auch ohne
Sichtschutz gestalterisch unauffallig verhalten.

Die Festlegung einer zurickhaltenden, nicht oder nur gering reflektierenden Farbge-
bung soll verhindern, dass sich technische Anlagen durch Lichtreflexion oder starke
Kontraste negativ im Stadtbild oder Landschaftsraum abzeichnen.

ZurUckhaltende Farben im Sinne der textlichen Festsetzung sind Farben, die nach dem
NCS-Farbsystem (Natural-Color-System 2008) folgende Eigenschaften aufweisen:

. Schwarzanteil von mindestens 30% und hdochstens 55%
. Buntanteil von hdchstens 15%

Durch die Kombination aus moderatem Buntanteil und héherem Schwarzanteil (30—
55%) entstehen matte, zurickhaltende Farbspektren, die wenig reflektieren.

Das NCS-Farbsystem ist ein herstellerunabhdngiges Farbsystem, das die Farben nach
dem Mischungsverhdlinis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Grin sowie der un-
bunten Farben WeiB und Schwarz ordnet. Detaillierte Informationen zum NCS-Farbsys-
tem sind auf folgender Website zu finden: https://ncscolour.com/de-eu/pages/the-
system.

B) Werbeanlagen

Texiliche Festsetzung 6.2, 6.3 und 6.4:

6.2Werbeanlagen an Gebduden dirfen die Hohe der jeweiligen Traufkante bzw. Attika
nicht Uberschreiten.

6.3Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 10,0 m, gemes-
sen ab Oberkante des natlrlichen Geldndes, zuldssig.

6.4Unzuldssig sind:
o Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht,

o Werbeanlagen mit Gestaltungen in Tagesleucht-, Reflex-, Signal- oder Neonfar-
ben.

Die Errichtung von Werbeanlagen liegt im berechtigten Interesse von Gewerbebetrie-
ben, ihre Sichtbarkeit im &ffentlichen Raum zu erhdhen. Um jedoch einer Uberdimen-
sionierung entgegenzuwirken und Beeintrdchtigungen des Ortsbildes zu vermeiden,
wird festgelegt, dass Werbeanlagen an Geb&uden die Hohe der jeweiligen Traufkante
bzw. Attika nicht Uberschreiten durfen. Freistehende Werbeanlagen sind auf eine ma-
ximale Hohe von 10,0 m Gber der natUrlichen Gel&dndeoberfldche begrenzt.

Die natUrliche Geldndeoberfladche im Sinne dieser Festsetzung ergibt sich aus der Plan-
grundlage der Planzeichnung des Bebauungsplans. Die darin dargestellten Geldnde-
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hoéhen gelten als natirliche Geldndeoberfladche. Ausgenommen hiervon ist der Be-
reich des bestehenden RegenrUckhaltebeckens (FlurstUck 126); in diesem Bereich sind
die Hohen der angrenzenden Fldchen maBgeblich.

Das Verbot von Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
sowie von grellen Farbgestaltungen (Tagesleucht-, Reflex-, Signal- oder Neonfarben)
zielt auf die Vermeidung von visueller ReizUberflutung und stérenden Lichtemissionen
ab. Solche Werbeformen kdnnen insbesondere in den Abend- und Nachtstunden er-
heblich zur Lichtverschmutzung beitragen. DarUber hinaus stehen sie einem ruhigen,
geordneten Erscheinungsbild entgegen. Die Festsetzung schitzt somit nicht nur gestal-
terische Aspekte, sondern auch die Belange des Immissionsschutzes und der Verkehrs-
sicherheit.

Tagesleucht-, Signal- oder Neonfarben im Sinne dieser Festsetzung sind folgende RAL-
Farbténe:

RAL 1003 - Signalgelb
RAL 1016 Schwefelgelb
RAL 1026 Leuchtgelb

RAL 2005 Leuchtorange
RAL 2007 Leuchthellorange
RAL 2009 Verkehrsorange
RAL 3001 Signalrot

RAL 3020 Verkehrsrot

RAL 3024 Leuchtrot

RAL 3026 Leuchthellrot
RAL 6038 Leuchtgrun

RAL 5005 Signalblau.

Der Begriff ,Reflexfarben” bezieht sich nicht auf eine bestimmte RAL-Farbtonnummer,
sondern auf Farben, die durch den Einsatz reflektierender Materialien (z. B. Reflexfolien
oder spezielle Pigmente) bei Lichteinfall zurGckstrahlen und dadurch eine auffallige,
stark leuchtende Wirkung entfalten. Diese Effekte entstehen unabhdngig vom Farbton
und sind insbesondere aus der Verkehrs- und Sicherheitskennzeichnung bekannt.

Um solche unerwUnschten Reflexwirkungen im Orts- und Landschaftsbild zu vermei-
den, ist die Verwendung von Reflexfolien oder vergleichbaren Materialien bei Werbe-
anlagen unzul@ssig.

Die Benennung einzelner RAL-Farbténe dient der Konkretisierung. Entsprechende Far-
ben anderer Farbsysteme (z. B. NCS, Pantone, HKS) sowie vergleichbare Téne, die in
Leucht-, Signal-, Neon- oder Reflexwirkung auftreten, sind gleichermaBen von der Fest-
setzung erfasst.

B) Einfriedungen

Textliche Festsetzung 6.5:

GrundstUckseinfriedungen dirfen auf h6chstens einem Drittel jeder Seite des Grundstdcks
als geschlossene Einfriedung (z.B. Mauer, Gabionenwand) ausgefihrt werden.

Vollstandig geschlossene Einfriedungen von groBflachigen Grundsticken wirken mas-
siv und abweisend. Aufgrund dieser negativen Auswirkung auf das Orts- und Land-
schaftsbild dirfen GrundstUckseinfriedungen im Plangebiet auf hdchstens einem Drit-
tel jeder Seite des Grundstucks als geschlossene Einfriedung (z.B. Mauer, Gabionen-
wand) ausgefhrt werden.
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5.9 Nachrichtliche Ubernahmen

GemaB § 9 Absatz 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen sowie Denkmdler nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachricht-
lich Ubernommen werden, sowie sie zu seinem Verstdndnis oder fUr die stddtebauliche
Beurteilung notwendig oder zweckmdaBig sind.

Dem wird im vorliegenden Fall Rechnung getragen, indem die das Plangebiet que-
renden, planfestgestellten Hochspannungsleitungen in den Bebauungsplan nach-
richtlich Ubernommen wurden. Die Freileitungsschutzstreifen werden als Hinweise in
der Plankarte dargestellt (siehe Kapitel 5.8).

5.10 Hinweise fur das Verstandnis der Planung

In die Plankarte des Bebauungsplans werden folgende fUr das Verstdndnis der Plo-
nung notwendige Hinweise aufgenommen:

Bauverbotszone und Anbaubeschrdnkungszone der Bundesstralle

In der Planzeichnung werden sowohl die Bauverbotszone als auch die Anbaube-
schrédnkungszone der BundesstraBe B158 zeichnerisch dargestellt. Ergdnzend wird
textlich darauf hingewiesen, dass innerhalb der Anbaubeschrinkungszone Bauge-
nehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zu-
stimmung der obersten LandesstraBenbaubehdrde bedUrfen, wenn bauliche Anlagen
errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Freileitungsschutzstreifen Hochspannungsleitungen

FUr die in der Planzeichnung dargestellten Freileitungsschutzstreifen der Hochspan-
nungsfreileitungen sind in den GrundbuUchern beschrankte persénliche Dienstbarkei-
ten (Leitungsrecht in Abt. Il, Lasten und Beschrdnkungen) eingetragen. Nach dem In-
halt dieser Dienstbarkeit dUrfen u. a. keine baulichen oder sonstigen Anlagen im Frei-
leitungsschutzstreifen errichtet werden, die den ordnungsgemdBen Bestand und Be-
trieb der Hochspannungsfreileitung beeintrachtigen oder gefdhrden. AuBerdem sind
je nach Nutzungsart besondere Auflagen einzuhalten.

FUrjegliche Nutzungsdnderungen (auch tempordr) im Freileitungsbereich und bei Bau-
und PflanzmaBnahmen ist die Zustimmung des jeweilligen Leitungsbetreibers einzuho-
len.

FUr die 110-kV-Leitung ist die E.DIS Netz GmbH zu kontaktieren (E-Mail: marco.goehr@e-
dis.de).

FOr die 380-kV-Leitungen ist die 50Hertz Transmission GmbH, Regionalzentrum Mitte,
Standort Neuenhagen, Am Umspannwerk 10, 15366 Neuenhagen (E-Mail: leitungsaus-
kunft-rzmitte@50hertz.com) zustdndig. Konkrete Planungsunterlagen, z. B. Uber Stand-
orte und Héhe einer vorgesehenen baulichen Verdnderung, Bepflanzung etc., sind
maoglichst frihzeitig der 50Hertz Transmission GmbH zur Kenntnis zu geben, um die Vo-
raussetzungen zum Erteilen einer Zustimmung gemeinsam kldren zu k&nnen.

An den Freileitungsschutzstreifen grenzt darUber hinaus beidseitig ein Bereich mit einer
Breite von ca. 15 m, in welchem eine Einwirkung auf den Freileitungsschutzstreifen
durch Bau- und PflanzmaBnahmen nicht ausgeschlossen werden kann. Geplante
MaBnahmen sowie die Bautechnologie sind auch fur diesen Bereich zwingend mit
S50Hertz abzustimmen.
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Unterirdischer Regenwasserkanal

Der vom bestehenden Regenrickhaltebecken zum Feuchtgebiet Pietzstall westlich
der B 158 verlaufende Regenwasserableitungskanal wird informativ in die Planzeich-
nung Ubernommen. Durch einen Einschrieb wird zudem klargestellt, dass im Rahmen
der Verlegung des Regenruckhaltebeckens ein RUckbau der Leitung vorgesehen ist.

FUr den Regenwasserkanal ist eine beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Regenwas-
serkanalleitungsrecht, Bebauungsbeschrdnkung) fur die Gemeinde Werneuchen
grundbuchlich gesichert. Aufgrund des geplanten RUckbaus wurde auch auf eine
Darstellung der Dienstbarkeit in der Planzeichnung verzichtet.

Teilabldsung des Bebauungsplanes ,,Gewerbepark Seefeld" sowie des vorhabenbe-
zogenen B-Plans ,,Solarpark Werneuchen |

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans werden alle Festsetzungen

e des Bebauungsplans ,Gewerbepark Seefeld" i. d. F. der zweiten Anderung, die
am 12.05.1999 rechtskréaftig geworden ist

e des vorhabenbezogenen B-Plans ,Solarpark Werneuchen |, der am 18.12.2013
rechtskraftig geworden ist

ersetzt.
5.11 Hinweise zum Artenschuiz

FOr die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbest&nde nach § 44 BNatSchG,
insbesondere der Tétung und Verletzung von Tieren sowie der Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten, sind bei Umsetzung der Planung folgende Hinweise zu beach-
ten. Dabei handelt es sich um MaBnahmen, die zusatzlich zu den textlichen Festset-
zungen 4.6 und 4.7 erforderlich werden.

Zeitliche Beschrdnkungen bauvorbereitender MaBhahmen

Die Baufeldfreimachung ist auBerhalb der Brutzeit von Végeln und zwar lediglich vom
1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufUGhren. Um einen Brutbeginn in der folgenden
Saison zu verhindern, mussen die Bauarbeiten in den Wintermonaten begonnen und
kontinuierlich fortgesetzt werden. Sofern dies nicht moglich ist, wird durch ékologische
Baubegleitung sicherzustellen sein, dass keine begonnenen Bruten gefdhrdet werden.
FOr Baumfdallungen gilt zusatzlich eine Einschrénkung hinsichtlich der Zwischenquartier-
zeit heimischer Fledermausarten. Die Fallung von B&umen muss damit im Zeitraum von
Mitte November bis Ende Februar durchgefUhrt werden. RUckbau und Verfullung des
bestehenden Regenrickhaltebeckens sollen ebenfalls im Winterhalbjahr, von Anfang
November bis Ende Januar, erfolgen.

Anbringen von Nisthilfen und Ersatzquartieren

An Bdumen in der Umgebung des Plangebietes sind 3 Nisthilfen fur Hohlenbriter sowie
3 Fledermausk&sten gemdaB Artenschutzbericht anzubringen. Dies soll vor den bauvor-
bereitenden Fdllarbeiten, sp&testens aber vor Beginn der darauffolgenden Brutsaison
erfolgen. Die Kasten sind unter Anleitung einer fachkundigen Person in ca. 4 m Hohe
an geeigneten B&umen anzubringen. Eine regelmdaBige Reinigung ist fUr die Nistkdsten
erforderlich. Die Fledermauskdasten sind dagegen wartungsfrei.
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Vergrdmungsmahd

Am Rand des alten RegenrUckhaltebecken soll im Jahr vor Baubeginn eine Vergra-
mungsmahd durchgefUhrt werden. Der Saum wird dabei durch regelmdaBig wieder-
holte Mahd innerhalb der Hauptaktivitatszeit der Zauneidechsen von Mitte April bis
Mitte August dauerhaft kurzrasig und strukturarm gehalten.

Anlage eines Reptilienschutzzauns

Die Bauflache ist von der stdlich angrenzenden Solarparkfldche sowie von dem als
Ersatzhabitat vorgesehenen Streifen mit einem Reptilienschutzzaun abzugrenzen. Der
Schutzzaun soll aus glattem, nicht Uberkletterbarem Material bestehen und muss ab
Bodenoberkante eine Hohe von mind. 50 cm aufweisen sowie ca. 10 cm in das Erd-
reich eingelassen sein. Er muss vor Baubeginn aufgestellt und fUr die gesamte Bauzeit
funktionstUchtig gehalten werden.

Beseitigung der unregelmdadBig wasserfuhrenden Ackersenke

Die nach niederschlagsreichen Wintern auftretende Ackersenke ist vor einer mogli-
chen Besiedlung durch Amphibien, moglichst bereits im Herbst, zu verflllen und einzu-
ebnen. Alternativ dazu kann eine vollstdndige Abgrenzung der Senke durch einen
Amphibienschutzzaun erfolgen. Dieser muss sp&testens ab Februar vor Baubeginn er-
richtet werden. Die Einz&unung wird nur erforderlich, wenn die Senke im Jahr der Bau-
arbeiten Wasser fuhrt.

Minderung des Kollisionsrisikos an Fensterfronten

Werden an Gebduden des Rechenzentrums groBe Glasfronten oder Ubereck-Fenster
eingebaut, ist das Kollisionsrisiko von Vogeln wirksam zu verringern. Geeignet sind hier-
fUr u.a. auBen angebrachte Mattierungen, Musterungen oder AuBenjalousien sowie
die Verwendung reflexionsarmer Glasscheiben. Greifvogelsihouetten und dhnliche
nur punktuelle Hindernisse sind hierfUr nicht geeignet.

Verwendung insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung

Die Beleuchtung der AuBenanlagen und Stellpldtze soll mdglichst insektenfreundlich
erfolgen, da konventionelle Beleuchtungen eine negative Wirkung auf Fluginsekten
und damit auf die Nahrungsgrundlage von Fledermdusen haben. Als insektenfreund-
lich gilt eine Minimierung der Beleuchtung hinsichtlich Intensitdt und Dauer, die Ver-
wendung warmweiBer Leuchtmittel mit geringen Blauanteilen und méglichst geringen
infraroten sowie ultravioletten Anteilen, die Vermeidung von Streulicht und Abstrah-
lung in den oberen Halbraum sowie die Verwendung geschlossener Gehduse mit ge-
ringer Oberflachentemperatur.

5.12 Flachenbilanz

Gesamiflache 9.24 ha 100,0 %
Sondergebiet ,,Rechenzentrum® 8.08 ha 87.5%
FI&chen fUr die RUckhaltung von 0,99 ha 10,7 %
Niederschlagen

Private Grinfldche 0,13 ha 1.4 %
Verkehrsfldchen 0,04 ha 0.4%
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6. Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf ausgeubte Nutzungen / Inanspruchnahme von Fla-
chen fir die Landwirtschaft

Inanspruchnahme von Fl&chen fUr die Landwirtschaft

Die GrundstUcke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden gegenwartig
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Mit der Verwirklichung der Planung erfolgt
eine Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung.

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
oder forstwirtschaftlich genutzter FiGchen zu begrinden. Dabei sollen Méglichkeiten
der Innenentwicklung berucksichtigt werden, zu denen insbesondere BrachflGchen,
Gebdudeleerstand, Baulicken und anderen Nachverdichtungsmoglichkeiten z&hlen
kénnen.

Im vorliegenden Fall ist dabei Folgendes zu berUcksichtigen:

e Das Plangebiet liegt innerhalb eines im integrierten Regionalplan dargestellten
»Vorbehaltsgebietes regional bedeutendes Gewerbegebiet” und ist damit aus
Sicht der Raumordnung ausdrUcklich fUr eine gewerbliche Nutzung vorgesehen
und in besonderer Weise geeignet.

e Esist Ziel der Gemeinde, groBfladchige Ausweisungen fUr Gewerbeneuansied-
lungen innerhalb des ,,Vorbehaltsgebietes regional bedeutendes Gewerbege-
biet" zu realisieren. Nur hier sind eine gute Verkehrsanbindung sowie eine gesi-
cherte Energieversorgung gewdhrleistet. Innerhalb des Vorbehaltsgebietes be-
stehen keine Innenentwicklungspotenziale, bei denen keine landwirtschaftlich
genutzten FlGchen in Anspruch genommen werden mussten.

e Das Plangebiet weist aufgrund der vorhandenen Hochspannungsfreileitungen,
der unmittelbaren Nachbarschaft zu bestehenden Photovoltaikanlagen sowie
der direkten Anbindung an den Gewerbepark Seefeld hervorragende Stand-
ortvoraussetzungen fUr die Ansiedlung eines Rechenzentrums auf. DarGber hin-
aus besteht eine gute Verkehrsanbindung, die die Gewinnung qualifizierter Ar-
beitskrafte begunstigt.

o Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans ,,Solarpark Werneuchen
1" ermdglichen bereits die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fldchen zu-
gunsten baulicher Nutzungen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet in besonderem MaBe fur die
Nutzung als Rechenzentrum geeignet ist. Geeignete Innenentwicklungspotenziale ste-
hen nicht zur VerfiUgung. Trotz der vorgesehenen Inanspruchnahme bleiben weiterhin
umfangreiche landwirtschaftliche Nutzfldchen im Gemeindegebiet erhalten.

Vor diesem Hintergrund hdalt die Gemeinde am vorgesehenen Standort fest, auch
wenn hierfOr landwirtschaftlich genutzte Fldchen in Anspruch genommen werden
mussen.

RegenrUckhaltebecken/ Léschwasserentnahmestelle

Auf dem FlurstUck 126 befindet sich ein RegenrUckhaltebecken, Uber das das im Ge-
werbegebiet Seefeld anfallende Regenwasser gedrosselt in den westlich der B158 ge-
legenen Pietzstall abgeleitet wird. Im Zuge des neuen Bebauungsplans ist eine Verlo-
gerung und VergroBerung des RRB vorgesehen. Der bestehende Standort wird durch
Sondergebietsflachen Gberplant.
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Das neue Regenruckhaltebecken ist im sudwestlichen Bereich des Plangebiets veror-
tet. Die Ableitung und RUckhaltung des Niederschlagswassers aus dem bestehenden
Gewerbegebiet bleibt durch den Neubau des Beckens weiterhin gesichert. Es wird
eine entsprechende Regelung in den stGdtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Das vorhandene Regenruckhaltebecken dient derzeit auch als Léschwasserentnah-
mestelle fUr das benachbarte Gewerbegebiet. Im Zuge der geplanten Verlagerung
des Beckens muss das dadurch entfallende Léschwasservolumen ersetzt werden.
Dazu ist auf Kosten des Vorhabentrdgers ein unterirdischer Léschwasserspeicher mit
einem Volumen von mindestens 96 m?® z.B. im Bereich der PrivatstraBe oder der ge-
planten Wendeanlage der GewerbeparkstraBe zu errichten. Es wird eine entspre-
chende Regelung in den stddtebaulichen Vertrag aufgenommen.

6.2 Bodenordnende MaBnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden GrundstUcksneuordnungen erforder-
lich, um die Errichtung offentlicher Verkehrsfldchen (Wendehammer Gewerbe-
parkstraBe) sowie von Versorgungsfl&ichen (neues Regenrickhaltebecken) zu ermog-
lichen. Die betroffenen FIGdchen werden kUnftig als eigensténdige FlurstGcke gefuhrt.,

6.3 Auswirkungen auf rechtswirksame Bebauungsplane

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld” wird ein Teil des
vorhabenbezogenen und zeitlich befristeten Bebauungsplans ,Solarpark Werneu-
chen 1" sowie des Bebauungsplanes ,,Gewerbepark Seefeld" Uberplant und ersetzt.
Das heiBt, dass im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes die alten Plé&ne er-
setzt werden. AuBerhalb des Geltungsbereiches des neuen Bebauungsplanes bleibt
die Rechtskraft der alten Plane unverdndert bestehen. In der Uberlagerung der Be-
bauungspldne ,,Gewerbepark Seefeld” und ,Solarpark Werneuchen 1* durch den Be-
bauungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld" sind die drei dann nebeneinander geltenden
Bebauungspldne dargestellt.

FUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist festzustellen, dass die Fristen aus dem
DurchfUhrungsvertrag (DV) zum Bebauungsplan vom November 2012 bereits abge-
laufen sind (§ 3 Abs. 3: Der Vorhabentréager verpflichtet sich, die zum Bau der PVA
notwendigen Bauanfrdge spdtestens innerhalb eines Jahres nach &ffentlicher Be-
kanntmachung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemdaBs § 10 Abs. 3 BauGB
vollstdndig und pruffdhig einzureichen. Die BaumaBnahmen sind innerhalb von zwei
Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung fur die PVA vollstdndig abzuschlieBen.
Diese Verpflichtung wird durch die Inbetriebnahme der PVA erfUllt.

Daraus folgt, dass die Gemeinde den vorhabenbezogenen Bebauungsplan — zumin-
dest fUr den bislang noch nicht mit Solaranlagen bebauten Teil, der nun mit dem Be-
bauungsplan ,Rechenzentrum Seefeld" Uberplant wird — entschddigungslos aufhe-
ben kann. (§ 3 Abs. 4: Wird das Vorhaben nicht innerhalb der in Abs. 3 genannten Frist
durchgefdhrt, soll die Stadt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemdB § 12
Abs. 6 BauGB aufheben. FUr den Fall der Aufhebung der Satzung kénnen Anspriche
gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden.)
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Uberlogerung der Bebauungspléne ,,Gewerbepark Seefeld” und ,Solarpark Werneuchen 1*
durch den Bebauungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld"

Unabhdngig davon ist sichergestellt, dass die alten Bebauungspldne selbststandig fort-
bestehen kdnnen und sich dessen Festsetzungen umsetzen lassen. Im Einzelnen sind
dabei folgende Aspekte von Belang:

Verkehrliche ErschlieBung

Um die verkehrliche ErschlieBung der verbleibenden Sondergebietsfldchen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Solarpark Werneuchen 1" zu sichern, wird im
neuen Bebauungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld” entlang der sGddstlichen Geltungs-
bereichsgrenze ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt, das auch die Betreiber der Photo-
voltaik-Freifldchenanlage bzw. die Nutzer und Besucher der betroffenen Grundsticke
erfasst.

Uberbaubare GrundstUcksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Solarpark Werneuchen 1" durch Baugrenzen bestimmt, die geschlossene Bau-
felder bilden. Diese Baugrenzen werden nun durch den Bebauungsplan ,,Rechenzent-
rum Seefeld" teilweise Uberlagert, sodass dessen Geltungsbereich die verbleibenden
Baufelder begrenzt. Sie stoBen somit an die geplanten Sondergebietsflédchen sowie an
die FIGdchen fUr die Abwasserbeseitigung (Regenruckhaltebecken) des neuen Bebau-
ungsplanes an.

Innerhalb der neu begrenzten Uberbaubaren Grundsticksfl&chen ist die Errichtung
baulicher Anlagen unter BerGcksichtigung der Abstandfldéchen gemaB § 6 der Bran-
denburgischen Bauordnung unverdndert zuldssig.
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Fldchen fUr die RUckhaltung von Niederschlagswasser

Im urspringlichen Bebauungsplan ,,Gewerbepark Seefeld” ist auf dem Flurstick 126
ein RegenrUckhaltebecken festgesetzt (siehe auch Abschnitt 6.1). Der neue Bebau-
ungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld" Uberplant diesen Bereich mit einer Sondergebiets-
fldche. Als Ausgleich ist die Errichtung eines neuen Regenrickhaltebeckens im SUd-
westen des Plangebiets vorgesehen.

Uberplanung AusgleichsmaBnahmen

Die im Bebauungsplan "Solarpark Werneuchen 1" festgesetzten Gehdlzpflanzungen
entlang der B158 (M4 und M5) werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
"Rechenzentrum Seefeld" in ihrer Funktion als Eingrinung und zur Minderung von Land-
schaftsbild-Beeintrédchtigungen Gbernommen. Sie sind durch zeichnerische Darstel-
lung von Fldchen zum Bepflanzen in Verbindung mit der textlichen Festsetzung 4.1 be-
stimmt. Eine Ubernahme oder ein Ersatz von naturschutzrechtlichen Kompensations-
maBnahmen des urspringlichen Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Diese wurden
seinerzeit fUr den tempordren Ausgleich der Eingriffe in den Boden durch die Solarmo-
dule vorgesehen, welche bis 2037 zurUckzubauen gewesen wdaren. Bei der Eingriffsbi-
lanzierung im vorliegenden Bebauungsplan wurden aufgrund dieser temporéren Zu-
lassigkeit keine bestehenden Baurechte als Ausgangszustand berucksichtigt.

6.4 Auswirkungen auf den Kraftfahrzeugverkehr

Das geplante Rechenzentrum wird zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens im um-
liegenden StraBennetz fUhren. Aus diesem Grund wurden in Abstimmung mit dem Lan-
desbetrieb StraBenwesen die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens — insbeson-
dere auf den Knotenpunkt B158 / KastanienstraBe — durch ein Verkehrsgutachten'©
untersucht.

Im Rahmen des Gutachtens wurde zundchst eine Verkehrszihlung am genannten
Knotenpunkt durchgefUhrt, um die aktuelle Bestandssituation zu erfassen. Darauf auf-
bauend wurden das durch die Planung verursachte zusatzliche Verkehrsaufkommen
ermittelt und die zukUnftige Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts bewertet.

Bestandssituation

Im Zuge der Verkehrserhebung am 28.11.2024 wurden folgende Verkehrsaufkommen
erfasst:

e B158 westlich der KastanienstraBe: 12.319 Kfz/24h
e B158 westlich der KastanienstraBe: 11.180 Kfz/24h
e KastanienstraBe: 1.617 Kfz/24h.

Zusatzliches Verkehrsaufkommen durch das Rechenzentrum

Im geplanten Rechenzentrum werden ca. 100 bis 105 Beschdaftigte teilweise im 3-
Schicht Betrieb tatig sein. Es wurde davon ausgegangen, dass im unguUnstigsten Falll
alle Beschdaftigten mit dem eigenen PKW an- und abfahren. In der Verkehrserzeu-
gungsrechnung des Verkehrsgutachtens ergeben sich damit ca. 240 zusatzliche Kfz-
Fahrten in 24h.

10 Verkehrsuntersuchung Gewerbegebiet Seefeld Il, SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieurgesellschaft fUr StraBenverkehr
mbH, 04.04.2025.
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Diese 240 Fahrten wurden gemdB der Lage des Gebiets im HauptstraBennetz und in
Anlehnung an die Bestandszahlen rGdumlich auf die B158 verteilt. Es wird davon ausge-
gangen, dass sich 80% der Verkehrsstrome von und nach Westen (zur A 10) und 20%
der Verkehrsstrome von und nach Osten orientieren.

Leistungsfdhigkeitsuntersuchung

Aufbauend auf der Verkehrserhebung und der Verkehrserzeugungsrechnung fur das
Rechenzentrum wurde die zu erwartende Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes B158/
KastanienstraBe nach dem Verfahren des Handbuchs fur die Bemessung von StraBen-
verkehrsanlagen (HBS) berechnet. Dabei wurden insgesamt drei verschiedene Plan-
falle bewertet:

e Bestand: auf Grundlage der Erhebungen vom 28.11.2024

e Prognosenullfall: Bestand zuziglich einer angenommenen allgemeinen Ver-
kehrszunahme von 5 %, bedingt durch die wirtschaftliche und demografische
Entwicklung im Berliner Umland

e Prognoseplanfall: Prognosenulifall zuzUglich des veranlassten Mehrverkehrs
durch das Rechenzentrum

FUr alle drei Szenarien — Bestand, Prognosenullfall und Prognoseplanfall - wurde sowohl
fUr die Froh- als auch die Spatspitzenstunde, also die verkehrlich am stérksten belaste-
ten Zeiten des Tages, die Qualitatsstufe B ermittelt. Die Wartezeiten und RUckstauldn-
gen sind gering. Der Knotenpunkt ist somit uneingeschrankt leistungsfahig.

Ubersicht Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV)

stabiler Verkehrsfluss instabiler Verkehrsfluss
freier Verkehrsfluss instabiler Verkehrsfluss
E nahezu freier Verkehrsfluss Kapazitat Uberschritten
stabiler Verkehrsfluss
noch stabiler Verkehrsfluss
Fazit

Das Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Ansiedlung des Rechenzent-
rums keine spUrbaren negativen Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz ha-
ben wird. Die bestehende Verkehrsinfrastruktur bleibt sowohl hinsichtlich der Erschlie-
Bung als auch im Bereich des maBgeblichen Knotenpunkts B158/Kastanienstrale leis-
tungsfanhig.

6.5 Immissionsschutzrechtliche Auswirkungen

Verkehrsldrm

Wie in Kapitel 6.4 dargestellt, fGhrt die Ansiedlung des Rechenzentrums zu einer mode-
raten Zunahme des Verkehrs auf den umliegenden StraBen. Durch den planinduzier-
ten Mehrverkehr kénnen sich in der Umgebung des Plangebiets Verdnderungen bei
den verkehrsbedingten Gerduscheinwirkungen ergeben.

Die daraus resultierenden Immissionsauswirkungen wurden im Rahmen einer schall-
technischen Untersuchung berechnet und bewertet (siehe Kapitel 4.5). Dabei zeigte
sich, dass entlang der BundesstraBe B 158 bereits im sogenannten Prognosenullfall —
also der prognostizierten Verkehrsentwicklung ohne das geplante Rechenzentrum —
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Verkehrslarmimmissionen auftreten, die die geltenden Immissionsgrenzwerte der
16.BImSchV Uberschreiten.

Durch den planbedingten Mehrverkehr kommt es lediglich zu sehr geringen zusatzli-
chen Larmbelastungen im Umfeld des Plangebiets — die maximal ermittelte Erhdhung
betragt lediglich 0,05dB(A). Die bereits bestehenden GrenzwertUberschreitungen
werden dadurch nicht weiter verscharft.

Insgesamt ist festzuhalten, dass durch das Rechenzentrum keine verkehrslrmbeding-
ten Konflikte in der Umgebung ausgeldst werden.

Gewerbeldrm

Neben dem Verkehrsldrm war auch der kunftig zu erwartende Gewerbeldrm Gegen-
stand der schalltechnischen Untersuchung. Dabei wurden Emissionskontingente ge-
mans der DIN 45691 ermittelt, die im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt werden
(siehe Kapitel 5.1.2). Bei Einhaltung der Emissionskontingente ist sichergestellt, dass an
den umliegenden zu schitzenden Nutzungen die maBgeblichen Immissionsrichtwerte
der TA Larm eingehalten werden.

6.6 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Mit der geplanten Entwicklung des Sondergebietes werden in groBem Umfang Frei-
fldchen in Anspruch genommen. Dabei gehen die innerhalb des Baufeldes vorhande-
nen Biotope, vor allem Ackerfladchen, die ruderale Wiese im 6stlichen Anschluss sowie
das bestehende Regenrickhaltebecken mit seinen umstehenden LaubgebUschen
verloren. Die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans maximal zuldssige Neu-
versiegelung umfasst 66.562 m=. In diesem Umfang gehen die natirliche Bodenfunkti-
onen und wird die Grundwasserneubildung verloren. Weitere Beeintrachtigungen wer-
den fUr die lokalen Klimaverhdltnisse und das Landschaftsbild prognostiziert. Im Detail
werden die Auswirkungen auf Natur und Landschaft in Kapitel 5 des Umweltberichtes
beschrieben und bewertet.

7. Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird gemas § 2 ff BauGB im Normalverfahren mit Umweltprifung
aufgestellt.

1) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Gewerbepark Seefeld I
wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen am
22.07.2021 gefasst.

2) Vorentwurf des Bebauungsplanes

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom September 2023
erstellt.

3) Beschluss zur &ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes

Der Beschluss zur &ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplanes
i.d.F. vom September 2023 wurden von der Stadtverordnetenversammlung am
14.12.2023 (Folgesitzung am 19.12.2023) gefasst. Die ortsUbliche Bekanntmachung
des Beschlusses erfolgte im Amtsblatt fUr die Stadt Werneuchen Nr. 1/2024 vom
17.01.2024.
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4)

5)

6)

7)

8)

?)

FrUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Vorentwurf des Bebauungsplanes

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom September 2023 wurde
vom 24.01.2024 bis 23.02.2024 im Internet unter https.//www.werneuchen-bar-
nim.de/stadtverwaltung/oeffentlichkeitsbeteiligung/ fir jedermann abrufbar ver-
offentlicht. Zusatzlich waren die Unterlagen auch im Planungsportal Brandenburg
unter https://planungsportal.brandenburg.de/ abrufbar.

Parallel dazu wurden die Unterlagen in der Stadtverwaltung Werneuchen im Ein-
gangsbereich / Foyer, Am Markt 5 wdhrend der Sprechzeiten sowie nach telefoni-
scher Vereinbarung auch auBerhalb dieser Zeiten zur allgemeinen Einsichtnahme
ausgelegt.

Die ortUbliche Bekanntmachung der Offenlage erfolgte im Amtsblatt der Stadt
Werneuchen Nr. 1/2024 vom 17.01.2024.

FrOhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange
am Vorentwurf des Bebauungsplanes

Parallel zur Offenlage des Vorentwurfes erfolgte die frUhzeitige Beteiligung der Be-
hoérden und sonstige Trager offentlicher Belange einschlieBlich der Raumordnungs-
behdrde gemdB § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden. Dabei wurden
sie mit Schreiben vom 23.01.2024 zur Stellungnahme bis zum 23.02.2024 aufgefor-
dert.

Mitteilung v. Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung

Mit Schreiben vom 22.02.2024 wurden von der Gemeinsamen Landesplanungsalb-
teilung Berlin-Brandenburg die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mitgeteilt. Demnach stehen der Planung (hier Vorentwurf) keine
Ziele der Raumordnung entgegen. Die Beurteilung erfolgte jedoch auf der Grund-
lage, dass der Anderungsbereich als Gewerbegebiet dargestellt wird.

Aufgrund der Anderung der baulichen Nutzung in ein Sondergebiet ,Rechenzent-
rum* im Rahmen des Entwurfes erfolgte eine erneute Anfrage bei der Gemeinsa-
men Landesplanungsabteilung zur Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der
Raumordnung. Die Behdrde hat mit Schreiben vom 16.07.2025 mitgeteilt, dass der
Planung keine Ziele der Landesplanung entgegenstehen.

Entwurf des Bebauungsplanes vom Mai 2025

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom Mai 2025 erstellt.

Beschluss zur Anderung des Titels des Bebauungsplanes sowie zur dffentlichen Aus-
leqgung des Entwurfs vom Mai 2025

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat in ihrer Sitzung am
12.06.2025 den Beschluss zur DurchfUhrung der Offentlichkeitsbeteiligung zum Be-
bauungsplanentwurf gemaB § 3 Abs. 2 BauGB gefasst. Die Begrindung wurde ge-
billigt. Zudem wurde beschlossen, den Titel des Bebauungsplanes von ,,Gewerbe-
park Seefeld II" in ,,Rechenzentrum Seefeld" zu &ndern.

Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Mai 2025 wurde vom
21.07.2025 bis zum 22.08.2025 im Internet unter https://www.werneuchen-
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10)

1)

12)

13)

14)

barnim.de/stadtverwaltung/oeffentlichkeitsbeteiligung/ fir jedermann abrufbar
verdffentlicht. Zusatzlich waren die Unterlagen auch im Planungsportal Branden-
burg unter https://bb.beteiligung.diplanung.de/ abrufbar.

Parallel dazu wurden die Unterlagen in der Stadtverwaltung Werneuchen im Ein-
gangsbereich / Foyer, Am Markt 5 wdhrend der Sprechzeiten sowie nach telefo-
nischer Vereinbarung auch auBerhalb dieser Zeiten zur allgemeinen Einsicht-
nahme ausgelegt. Die ortUbliche Bekanntmachung der Offenlage erfolgte im
Amtsblatt der Stadt Werneuchen Nr. 08/2025 vom 18.07.2025.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange am Entwurf

des Bebauungsplanes

Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB fand mit Anschreiben vom 27.06.2025
statt. Insgesamt sind 29 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange mit Fris-
tende zum 01.08.2025 beteiligt worden.

Gednderter Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. September 2025

Nach Durchfihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemdaRB § 3 Abs. 2 BauGB so-
wie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB wurde der Entwurf des Bebauungsplanes gedndert und in der Fassung Sep-
tember 2025 erstellt.

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie der berihrten Behdrden und sons-
figen Tr&ger 6ffentlicher Belange gemdaB § 4a Abs. 3 BauGB am gednderten Ent-
wurf des Bebauungsplanes i.d.F. September 2025

Die betroffene Offentlichkeit sowie der berUhrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.09.2025 bzw. 19.09.2025 gemaBi
§ 4a Abs. 3 BauGB am gednderten Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. September
2025 beteiligt.

Satzungsfassung des Bebauungsplanes vom Oktober 2025

Die Safzungsfassung des Bebauungsplanes wurde mit Stand vom Oktober 2025
erstellt.

Abwdgungs- und Safzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat in ihrer Sitzung am
27.11.2025 die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellung-
nahmen der Behdrden und Nachbargemeinden gepriuft und Abwdagungsbe-
schlUsse gefasst.

Der Bebauungsplan ,,Rechenzentrum Seefeld” vom Oktober 2025, bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde gemdaBs § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen. Die Begrindung des Bebauungsplanes einschliel3-
lich Umweltbericht wurden gebilligt.
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15) Ausfertigung

Der Bebauungsplan ,Rechenzentrum Seefeld" wurde am .............. ausgefertigt.

16) Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
von jedermann eingesehen werden kann und Uber deren Inhalt Auskunft zu erhal-
ten ist, sind amM ..ccceveeeiiiieee, im Amtsblatt Nr.........ccceeeeee. der Stadt Werneu-
chen bekannt gemacht worden.

8. Rechtliche Grundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 257) gedndert worden ist.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176).

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189).

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18]).

9. Verwendete Gutachten und Konzepte

Verkehr

- Verkehrsuntersuchung Gewerbegebiet Seefeld I, SCHLOTHAUER & WAUER Ingeni-
eurgesellschaft fur StraBenverkehr mbH, 04.04.2025

Immissionsschutz

- Schallimmissionsprognose Anlagen- und Verkehrsldrm, Bebauungsplan "Gewerbe-
park Seefeld II', Bericht X2190.001.01.001, Wodlfel Engineering GmbH, Stand
21.03.2025

Boden und Baugrund

- BV Bau eines Gewerbeparks in Werneuchen, OT Seefeld, Geotechnischer Bericht
22-02-24, Dr. Marx Ingenieure GmbH, 06.10.2022

Niederschlagsentwdsserung

- Gewerbepark Seefeld Il - Machbarkeitsstudie zur Umverlegung eines Regenruckhal-
tebeckens, Dr. Marx Ingenieure GmbH, 28.11.2022

- Gewerbepark Seefeld Il - Technische Gestaltung Regenrickhaltebecken, Dr. Marx
Ingenieure GmbH, 25.06.2025

Natur- und Umweltschutz

- Faunistische Erfassung und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum ,,Gewerbepark
Seefeld II"*. Dipl.-Ing. (FH) Thomas Grewe, 25.03.2025
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I Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Rechtsgrundlage

FOr die Belange des Umweltschutzes wird gemdaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpru-
fung durchgefuhrt. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der
Planung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben. Dabei legt die Ge-
meinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange
fUr die Abwdagung erforderlich ist. Die Umweltprofung bezieht sich auf das, was nach
gegenwdartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Profmethoden sowie nach
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden
kann. Das Ergebnis der Umweltprufung ist in der Abwagung zu berucksichtigen.

1.2 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung eines Rechenzentrums im westlichen Anschluss an den Gewer-
bepark Seefeld geschaffen werden. Das Rechenzentrum setzt sich aus mehreren Ge-
bduden, sogenannten Modulen zusammen, die jeweils als zwei- bis dreigeschossige
Hallenkonstruktionen ausgefthrt werden. In diesen Modulen werden die Server-
schrdnke untergebracht. Die Gebdude erreichen eine Hohe von etwa 16 m und mus-
sen auBerhalb der Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen errichtet werden.

Der Betrieb als Rechenzentrum bringt zahlreiche technische Anlagen und besondere
Erfordernisse mit sich. Dazu gehért die Installation von RUckkUhlgeréten auf den D&-
chern der Gebd&ude oder an den Fassaden, ein eigenes Umspannwerk auf dem Ge-
lGdnde sowie Batteriespeicher und Dieselgeneratoren fur die Notstromversorgung. Die
notwendigen BUro-, Aufenthalts- und Schulungsrume werden voraussichtlich inner-
halb der einzelnen Module untergebracht. Stellpldtze fOr die Beschaftigten werden
dezentral angeordnet, um kurze Wege zu den jeweiligen Modulen sicherzustellen. Auf-
grund der hohen Sicherheitsanforderungen des Rechenzentrums wird zudem eine Ein-
z&unung und ggf. ein gesicherter Eingangsbereich mit Kontrollpunkt erforderlich.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegt noch kein verbindliches Bebauungskonzept
vor. Die Festsetzungen zur Uberbaubaren GrundstUcksfldche sowie zur Bauweise wer-
den daher so gestaltet, dass ein hohes MaB an Flexibilitat fUr die spatere bauliche Um-
setzung besteht. So setzt der Bebauungsplan ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,Rechenzentrum® und einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 fest. Restriktionen
zum MaB der baulichen Nutzung beziehen sich hauptsdchlich auf die maximale Ge-
bdudehdhe und die Anordnung von Dachaufbauten.

FUr die Niederschlagsentwdsserung ist im westlichen Anschluss die Anlage eines neuen
RegenrUckhaltebeckens vorgesehen. Dieses wird die Entwdsserung des Gewerbe-
parks mit Ubernehmen und das bestehende RRB ersetzen. FUr die mdglichst naturnahe
Gestaltung des neuen Beckens macht der Bebauungsplan konkrete Vorgaben.

DarUber hinaus erfolgen Festsetzungen fUr die naturschutzrechtliche Minderung und
Kompensation negativer Auswirkungen des Rechenzentrums. Dabei handelt es sich
um Pflanzungen an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze zur B158 als Eingrinung
sowie innerhalb des Sondergebietes in Form von Baumpflanzungen auf Stellplatzfl&-
chen. Zusatzlich werden Dach- und Fassadenbegrinungen der Gebdude vorge-
schrieben, soweit dies neben den Aufbauten und technischen Anlagen moglich ist.
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1.3 Untersuchungsrahmen

Inhalt, Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes bestimmen sich nach
dem zu prufenden Bebauungsplan sowie den im folgenden Kapitel beschriebenen
Zielen des Umweltschutzes. Es werden die bei DurchfUhrung der Planung zu erwarten-
den erheblichen Auswirkungen auf den Menschen, auf Tiere und Pflanzen, auf die abi-
otischen Umweltfaktoren Boden, Fldche, Wasser, Klima und Luft, auf das Landschafts-
bild sowie auf Kultur- und besondere Sachguter ermittelt. Dabei werden auch Merk-
male auBerhalb des Geltungsbereiches sowie kumulative Effekte mit anderen Planun-
gen berucksichtigt, soweit dies fur moégliche Auswirkungen relevant ist.

Ausgangspunkt for die Umweltprufung ist eine Beschreibung des Ist-Zustand sowie die
voraussichtliche Entwicklung bei NichtdurchfGhrung der Planung als Basis-Szenario.
Nach Prognose der zu erwartenden Auswirkungen bei DurchfUhrung der Planung folgt
die Beschreibung der erforderlichen MaBnahmen fur deren Vermeidung, Minderung
und Ausgleich. Anderweitige Planungsmoglichkeiten werden behandelt soweit sie
dem Geltungsbereich und den Zielen des Bebauungsplans entsprechen.

2. Ziele des Umwelischutzes

2.1 Gesetze

Baugesetzbuch

Grundlage der UmweltprUfung in der Bauleitplanung ist das Baugesetzbuch (BauGB).
Eines seiner grundlegenden umweltbezogenen Ziele ist der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden. Das Baugesetzbuch enthdlt inzwischen auch weitere
umweltbezogene Ziele, verankert insbesondere in den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB.
Dazu gehdrt der Schutz vor Larm sowie der Klimaschutz.

Naturschutzgesetze

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert allgemeine Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege. Grundsatz ist, Natur und Landschaft so zu schutzen,
dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der No-
turgUter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit einschlielich des Erholungswertes
auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Das Brandenburgische NaturschutzausfGhrungsgesetz (BbgNatSchAG) enthdalt v.a.
Verfahrensvorschriften aber auch einige landessperzifische Regelungen, wie eine Er-
weiterung des Katalogs gesetzlich geschutzter Biotope.

Das Naturschutzrecht ist auch Grundlage fUr die Eingriffsregelung, welche in der vor-
liegenden Planung nach dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot berlcksichtigt
wird. Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen sind hiernach durch geeignete MaBnah-
men auszugleichen. Zusatzlich gelten die Anforderungen des speziellen Artenschutzes.

Bodenschutzgesetz

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) fordert eine nachhaltige Sicherung und
Wiederherstellung der Funktionen des Bodens. Hierzu sind sch&dliche Bodenverdnde-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsser-
verunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
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Boden zu treffen. Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sollen so weit wie méglich vermieden
werden.

Immissionsschutzgesetz

Ziel des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist der Schutz von Menschen, Tie-
ren und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgutern
vor schadlichen Umwelteinwirkungen bzw. eine Vorbeugung schddlicher Einwirkun-
gen durch Schadstoffe oder Larm. Den Immissionsschutz betreffen im vorliegenden
Bebauungsplan maogliche Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch
Schalleinwirkungen durch Gewerbeldrm und Verkehr.

Wassergesetze

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dient der Sicherung der Gewdsser als Bestandteile
des Naturhaushaltes und als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen sowie deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit. Es dient insbesondere der Umsetzung von Zie-
len der europdischen Wasserrahmenrichtlinie auf nationaler Ebene. In der EU-WRRL
haben sich die Mitgliedsstaaten dazu verpflichtet, alle Gewdsser in einen guten dko-
logischen und chemischen Zustand zu bringen. FUr das Grundwasser soll neben dem
chemischen Zustand auch eine ausreichende Menge erreicht werden.

Auf Landesebene werden die Ziele durch das Brandenburgische Wassergesetz
(BbgWG) konkretisiert. Hiernach sind Gewdsser so zu bewirtschaften, dass nutzbares
Wasser in ausreichender Menge und GUte zur Verfugung steht, Hochwasserschédden
und schdadliches Abschwemmen von Boden vermieden werden, die Bedeutung der
Gewdsser und ihrer Uferbereiche als Lebensstatte fur Pflanzen und Tiere, fUr das Land-
schaftsbild sowie fUr Erholung, Freizeit und Sport bericksichtigt werden und das Was-
serrUckhaltevermdgen sowie die Selbstreinigungskraft der Gewdasser gesichert und so-
weit erforderlich wiederhergestellt oder verbessert werden.

2.2 Politische Beschlisse

Neben den genannten rechtlichen Vorgaben sind auch anderweitige politische Be-
schlUsse oder strategische Zielsetzungen zum Umweltschutz relevant, insbesondere
wenn sie auf vergleichbarer politischer Ebene verfasst wurden. So hat das Bundeska-
binett z.B. im Januar 2017 in der ,,Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage
2016" das Ziel beschlossen, bis zum Jahr 2030 den Fldchenverbrauch in Deutschland
auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern.

2.3 Ubergeordnete Fachplanungen

Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm bestimmt allgemeine Ziele und Handlungsschwerpunkte
des Naturschutzes und der Landschaftsplanung auf Ebene des Landes Brandenburg.
Dieses stammt aus dem Jahr 2001 und wurde in fachlichen Teilbereichen wie Boden-
schutz und Biotopverbund weitergeschrieben.

Werneuchen und seine Ortsteile einschlielich Seefeld liegen auBerhalb von Hand-
lungsschwerpunkten bzw. Kernfldchen des Naturschutzes, sodass hier zundchst die all-
gemeinen Ziele zur Umwelt- und Lebensqualitdt in den angrenzenden Siedlungsberei-
chen sowie zu einer natur- und ressourcenschonenden Bodennutzung gelten.
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Mit dem Ziel der Entwicklung von FreirGumen im Berliner Umland setzt das Landschafts-
programm aber durchaus einen Handlungsschwerpunkt auf die Region. Dabei steht
der Erhalt wertvoller Kulturlandschaften in unmittelbarer Nachbarschaft zu Berlin sowie
die Entwicklung von Freiraumfunktionen im Mittelpunkt, denen im engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Berlin besondere Bedeutung zukommt. Dazu gehdrt insbe-
sondere die Ausweisung von Grunachsen und Grunzésuren, die Vermeidung bandar-
tiger Siedlungsstrukturen und die Aufwertung als Erholungsraum durch Anreicherung
der Landschaft mit Hecken, Alleen und Flurgehdlzen.

Die Hochflachen zwischen Bernau und Werneuchen sind als Gebiete mit Uberdurch-
schnittlicher Grundwasserneubildungsrate von mehr als 150 mm/a gekennzeichnet.
Hier soll laut dem Landschaftsprogramm der Grundwasserschutz Prioritat besitzen und
Fldcheninanspruchnahmen, welche zu einer Verminderung der Grundwasserneubil-
dung fGhren, méglichst vermieden werden. Sie gehdren auBerdem zu den groBrédumig
gut durchlifteten Regionen. Sie sind als bedeutsam fUr die Durchliftung von Siedlungs-
gebieten gekennzeichnet, in denen eine Umnutzung von Freifldchen unter klimati-
schen Gesichtspunkten besonders zu prufen ist.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes sind Werneuchen und seine Ortsteile als bedeu-
tungsarm und in der Erlebniswirksamkeit eingeschrénkt bewertet. Als generelles Ziel des
Landschaftsprogramms gilt hier die Entwicklung der vorhandenen Potenziale, auch for
die Naherholung im Berliner Umland. Insbesondere sollen extensive Bereiche landwirt-
schaftlicher Nutzung erhalten, Standgewdasser im Zusammenhang mit ihrer typischen
Umgebung gesichert und eine stérkere radumliche Gliederung der Landschaft ange-
strebt werden. Weitere Zerschneidungen durch Verkehrswege sollen ebenso vermie-
den werden, wie eine zunehmende Zersiedelung durch neue Baufldchen. Zur offenen
Landschaft sollen in diesem Sinne klare Raumgrenzen geschaffen werden.

Landschaftsrahmenplan

FUr das Plangebiet relevante Entwicklungsziele im Landschaftsrahmenplan des Land-
kreises Barnim (Entwurf 2018) sind der Erhalt und die Pflege der Allee an der Blumberger
Chaussee sowie eine nachhaltige Nutzung der Landwirtschaftsfldchen unter Gesichts-
punkten des Bodenschutzes und Humusaufbaus. Um das bestehende RegenrUckhal-
tebecken ist ein zu pflegender und zu entwickelnder Gewdsserrandstreifen dargestellt.

Landschaftsplan

Der gemeindeUbergreifende Landschaftsplan des ehemaligen Amtes Werneuchen
erfasst auch den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans. Das Entwicklungskonzept
des Landschaftsplans stellt entlang der Blumberger Chaussee den Erhalt der Allee so-
wie eine landwirtschaftliche Nutzung der sudlich angrenzenden Ackerfldche mit kon-
trolliertem DUnger- und Pestizideinsatz dar. Westlich des damals bereits vorhandenen
Gewerbeparks sieht der Landschaftsplan eine OrtseingrGnung vor.

3. Derzeitiger Umweltzustand

3.1 Naturraumliche Einordnung

Werneuchen und seine Ortsteile werden dem Naturraum der ,Barnimplatte” innerhalb
der Haupteinheitengruppe ,,Ostbrandenburgische Platte" zugeordnet. Es handelt sich
um eine leicht hUgelige Grund- und Endmordnenlandschaft der Weichsel-Kaltzeit. Die
Barnimer Hochfl&dchen sind mit ihren recht ertragreichen Boden vor allem durch inten-
sive Landwirtschaft geprégt. Die Agrarflur ist hier lediglich durch kleinere Waldsticke,
lineare Gehdlze entlang von StraBen und Wegen sowie Senken und Kleingewdasser
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strukturiert. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich am westlichen
Ortsausgang von Seefeld, sudlich der B158. Das Geldnde liegt hier bei ca. 77 m Uber
NHN und fallt im GuBersten SUdosten zu einer eiszeitlich entstandenen Senke mit Ent-
wasserung Uber den Krummer Graben ab.

3.2 Geologie und Boden

Die eiszeitlichen Ablagerungen im Bereich der Barnimplatte sind auch Grundlage der
Bodenbildung innerhalb des Plangebietes. Dieses liegt gemd&B der geologischen Uber-
sichtskarte des Landes Brandenburg auf einer Grundmordnenbildung mit Geschiebe-
mergel. Diesem sandig bis lehmigen Untergrund entsprechend, werden in der Boden-
Ubersichtskarte fOr das Gebiet Fahlerden bzw. Braunerde-Fahlerden angegeben.
Kennzeichnend fUr Fahlerden ist die Umlagerung von bindigen Tonmineralen in untere
Bodenschichten. Das Ergebnis sind vergleichsweise ndhrstoffreiche Standorte mit ho-
her Speicherkapazitdt im Unterboden mit entsprechend geringer Durchldssigkeit for
Niederschlagswasser.

Nur 150 bis 200 m westlich gegenuber der BundesstraBe befinden sich Moorbildungen
mit randlichen Talsanden in der bis auf etwa 72 m Uber NHN abfallenden Senke. Diese
sefzen sich in stdliche Richtung entlang der urspringlichen Abflussrinne fort. Das im
SUdwesten des Plangebietes abfallende Geldnde ist randlich Teil dieser Senke, weist
aber keine der genannten Moorbildungen oder Sandablagerungen auf.

Vorbelastungen der Bodenfunktionen beschrdnken sich im Plangebiet auf die bisher
intensive ackerbauliche Nutzung, punktuelle Bodenversiegelung im Bereich des neu
errichteten Freileifungsmastes im Norden sowie die wasserdurchldssige Befestigung
des Wirtschaftsweges im SUdosten des Geltungsbereiches. Daraus ergibt sich eine Vor-
versiegelung im Gebiet von lediglich 200 m2. Auch die bestehenden Abdichtungen
des Untergrundes im RegenrUckhaltebecken kdnnen als Vorbelastung gewertet wer-
den. Altlasten oder Kampfmittelbelastungen sind fUr das Plangebiet nicht bekannt.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurden im Plangebiet 6 Sondierungen bis in
eine maximale Tiefe von 6 m abgeteuft. In allen Bohrungen wurde eine 0,3 bis 0,5 m
starke Oberbodenschicht erkundet, die aus einem schwach humosen mittelsandigen
Feinsand besteht. Darunter wurden in allen Bohrungen Geschiebelehm und Geschie-
bemergel angetroffen. Zwischengeschaltet sind teilweise geringmdachtige schluffige
Fein- und Mittelsande. Den Abschluss bilden in allen Bohrungen bei 3,0 bzw. 6,0 m Ge-
schiebemergel. Die Geschiebeablagerungen weisen Uberwiegend weiche und
weich-steife Konsistenzen auf. Aufgrund dieser Bodenverhdltnisse ist eine vollstndige
Versickerung von Niederschlagswasser Uber Versickerungsanlagen gemaB DWA A 138
wegen der zu geringen Wasserdurchlassigkeit von ca. 107 m/s nicht moglich.

3.3 Grundwasser und Oberflachengewadsser

Der Geltungsbereich befindet sich im Grundwasser-Einzugsgebiet der Spree (Teilein-
zugsgebiet Neuhagener u. Fredersdorfer MUhlenflieB). Im Gebiet verlduft ein bedeck-
ter Grundwasserleiterkomplex unterhalb der Geschiebeablagerungen bei etwa 70 m
Uber NHN, nach SUden abfallend. Aus der Gelédndehdhe von 77 m I&sst sich ein durch-
schnittlicher Grundwasser-Flurabstand von rund 7 m ableiten. Die Mdchtigkeit des
GLK2 wird in der Ubersichtskarte mit 10 bis 30 m angegeben. Das Grundwasser flieBt
hier nach Sudwesten zu den Entnahmestellen in Blumberg. Einzugsgebiete und Trink-
wasserschutzzonen von Wasserwerken werden durch das Plangebiet nicht berUhrt.

Das lehmige Geschiebematerial der Grundmordnenbildung ist nur bedingt wasser-
durchld@ssig, hat somit einen stauenden Einfluss und kann zur Ausbildung von oberfl&-
chennahem Schichtenwasser fUhren. Die Hochfldchen bei Werneuchen werden
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aufgrund ihres Flurabstandes groBrdumig den Gebieten mit Uberdurchschnittlicher
Grundwasser-Neubildungsrate von mehr als 150 mm/a zugeordnet.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine natUrlichen Oberfldchengewdsser. Nachst-
gelegen sind der Seefelder Haussee rund 800 m 6stlich und mehrere Kleingewdsser in
der rund 200 m westlich liegenden und als Pietzstall bekannten Senke. Dabei handelt
es sich um einen ehemaligen und inzwischen weitgehend verlandeten See mit Abfluss
Uber ein urspringlich naturliches FlieB, das heute als Krummer Graben in sudliche Rich-
tung fUhrt und hinter Krummensee in den Zochegraben mindet.

FOr die Niederschlagsentwdsserung des angrenzenden Gewerbeparks wurde seiner-
zeit ein RUckhaltebecken angelegt, welches sich im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans befindet. Das Becken besitzt einen unterirdischen Ableitungskanal nach
Westen und ist auf einer Fldche von rund 700 m? dauerhaft wasserfUhrend. Es dient
auBerdem als Feuerldschteich.

3.4 Klima und Luftqualitat

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinfluss-
ten zum &stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verh&ltnisma-
Big hohe Sommertemperaturen und milde Winter, lange Vegetationsperioden und ein
Niederschlagsmaximum im Sommer, welches durch Starkregenfdlle verursacht wird.
Das Jahresniederschlagsmittel betrdgt rund 600 mm/a, wobei kontinentale Luftmassen
zu Situationen geringer Niederschlagsneigung fUhren kdnnen. Die Jahresmitteltempe-
raturen liegen zwischen 8,5° - 9,0°. Die vorherrschende Windrichtung ist West-SGdwest.

Lokalklimatisch ist die ackerbaulich genutzte FiGche als Kaltluftentstehungsgebiet ein-
zuordnen. Dabei handelt es sich um Freifldchen, auf denen durch n&chtliche AbkUh-
lung kalte Luftmassen entstehen, welche aufgrund niedriger Vegetation ungehindert
abflieBen kann. Die Abflussrichtung fUhrt grundsétzlich dem Gelédnde folgend nach
unten, wird aber auch durch die Windverhdltnisse bestimmt.

Das 6stlich gelegene Siedlungsgebiet von Seefeld kann aufgrund seiner geringen
GroBe und Bebauungsdichte als lokalklimatisch unbelastet sowie gut durchlUftet ein-
gestuft werden. Insofern sind die umliegende Kaltluftentstehungsgebiete fUr einen lo-
kalklimatischen Ausgleich in Seefeld unbedeutend. Vielmehr kommt der agrargeprdag-
ten Offenlandschaft um Werneuchen Ubergeordnet eine Ausgleichsfunktion fUr den
stark belasteten Siedlungsraum von Berlin zu.

Im Zuge der langfristigen globalen Klimaverédnderungen ist auch in Brandenburg die
Jahresmitteltemperatur der Luft gestiegen. FUr den Zeitraum 2021-2050 wird laut dem
aktuellen Klimareport Brandenburg ein weiterer Anstieg zwischen 1,1 und 1,5°C erwar-
tet. Im Gemeinsamen Raumordnungskonzept ,,Energie und Klima fur Berlin und Bran-
denburg" wird zudem auf die besondere Verletzlichkeit der Region Berlin-Brandenburg
durch den Klimawandel hingewiesen. Raumordnerisch relevante Folgen des Klima-
wandels sind u.a. haufigere Hitzeperioden und Starkregenereignisse, Einschrdnkungen
der nutzbaren Wasserressourcen und zunehmende Schwankungen des Grundwasser-
spiegels sowie zunehmender Verlust des Oberbodens durch Wind- und Wassererosion.

Nach der Synthesekarte ,,Vom Klimawandel betroffene Gebiete" aus dem GRK 2 liegt
Werneuchen am Rand der Berliner Hitzeinsel mit prognostizierter Mitteltemperatur von
Juni-August >19°C und inmitten eines Gebietes erndhter Starkniederschldge. Diese An-
gaben beziehen sich auf zu erwartende Beeintrachtigungen fur den Zeitraum bis 2040
auf Grundlage des 2,0K-Szenarios.
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Vorbelastungen der Luftqualitét bestehen im Plangebiet durch die vielbefahrene B158
»Blumberger Chaussee”, welche auch als Zubringer zwischen A10 und Werneuchen
dient.

3.5 Biotope und Vegetation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans nimmt die rund 9 ha groBe Landwirtschafts-
flache zwischen der B158 und dem sudlich gelegenen Solarpark ,Werneuchen 1* ein.
Entlang der BundesstraBe verlduft ein Radweg auBerhalb des Plangebietes, begleitet
von ruderaler Staudenflur als Randstreifen des bisher intensiv genutzten Ackers. Auf
einem TeilstGck zwischen den Freileitungen konnte sich ein LaubgebiUsch mit einer
groBkronigen Eiche etablieren. Dieses TeilstUck liegt auBerhalb des Geltungsbereiches.
Entlang der sudlichen Grenze befindet sich die Einz&unung des Solarparks mit einem
schmalen Saum aus ruderaler Grasflur und niedrigen Strauchern. Ostlich der Ackerfld-
che befindet sich eine Teilfldche, die bereits seit der ErschlieBung des Gewerbeparks
in der 90er Jahren brach liegt. Sie wird jahrlich gemd&ht und kann als ruderale Wiese
mit Glatthafer als dominierende Art eingeordnet werden.

FUr die Niederschlagsentwdsserung des bestehenden Gewerbeparks wurde westlich
davon (hier innerhalb des Geltungsbereiches) ein RegenrUckhaltebecken mit Uber-
lauf in den Pietzstall angelegt. Das Becken ist dauerhaft wasserfUhrend und dient auch
als Feuerldschteich. Es wurde weitgehend der natirlichen Sukzession Uberlassen,
wodurch sich in der vergangenen rund 20 Jahren ein Gehdlzaufwuchs mit zahlreichen
Baum- und Straucharten feuchter, Uberwiegend aber frischer Standorte entwickeln
konnte. Darunter sind Strauchweiden, Birken, Zitterpappeln und Stieleichen sowie Hart-
riegel und Wildrosen. Auch einzelne Obstgehdlze sind vorhanden. Das Gewdsser selbst
ist aufgrund seines kunstlichen Ursprungs und der konftrollierten WasserfUhrung als Teich
bzw. technisches Becken einzuordnen, bildet mit den umliegenden Laubgebuschen
aber einen strukturreichen Lebensraum.

Der Biotopwert des alten RegenrUckhaltebeckens mit seinen umstehenden Geholzen
kann als hoch eingeschatzt werden, wobei die starke Beschattung die Eignung als Ho-
bitat einschrankt. Die ruderalen Gras- und Staudenfluren in den Randbereichen des
Plangebietes besitzen einschliellich ihres niedrigen Gehdlzaufwuchses einen mittleren
Wert. Die Ackerfldche sowie der ErschlieBungsweg sind hingegen von geringer Bedeu-
tung als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen.

Code Biotoptypen Biotopwert Flache
02152 Teiche, beschattet (RRB) hoch 782 m?
05113 Ruderale Wiesen mittel 17.732 m?
05200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren mittel 3.191 m?
07102 Laubgebusche frischer Standorte hoch 4,076 m?
09130 Intensiv genutzter Acker gering 66.372 m?
12652 Wege mit wasserdurchldssiger Befestigung gering 268 m?
Gesamt 92.421 m?

Tabelle 1: Biotopbestand
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Biotoptypen

Entsprechend Liste der Biotoptypen Brandenburgs, Stand 2011
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3.6 Faunistische Bedeutung

Die im Plangebiet vorkommenden, artenschutzrechtlich relevanten Tierarten wurden
von FrOhjahr bis Spatsommer 2022 untersucht und sind im Artenschutzfachbeitrag
(Grewe 2025) dokumentiert. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst.

Durch den Gutachter wurden im Geltungsbereich 12 Brutvogelarten festgestellt. Den
Schwerpunkt bildet dabei das RegenrUckhaltebecken mit seinen strukturreichen Laub-
gebUschen. Hier kommen v.a. Freibriter der Geholze wie Bluthdnfling, Girlitz, Stieglitz,
Schwarzkehlchen und Singdrossel, aber auch ein Paar der in Baumhdhlen britenden
Kohimeise vor. Auf der Ackerfldche wurde ein Revier der Feldlerche festgestellt und
auf der Brachfladche im Osten erfolgten zwei Nachweise der Grauammer. In den stra-
Benbegleitenden Gehdlzen an der B158 wurde auBerdem je ein Brutpaar von Dorn-
grasmucke und Goldammer erfasst.

FUr Fledermdause besitzt das Plangebiet lediglich eine untergeordnete Rolle als Nah-
rungshabitat. So konnten 5 Fledermausarten mit jeweils nur wenigen Uberfliegenden
Individuen nachgewiesen werden. Die Aktivitat wird als diffus beschrieben, also ohne
radumliche Schwerpunkte oder auffdllige FlugstraBen. Die Gehdlze um das RUckhalte-
becken sind als mégliche Sommerquartiere zu jung. Sie bieten kaum geeignete Baum-
hohlen oder Spalten. Nachgewiesen wurden Breitfligelfledermaus und GroBer
Abendsegler sowie Rauhhaut-, MUcken- und Zwergfledermaus.

Die Untersuchung der Reptilien ergab Nachweise der europarechtlich geschUtzten
Zauneidechse mit 2 Individuen am stdlichen Saum des RUckhaltebeckens. M&glicher-
weise handelt es sich dabei um Funde am nérdlichen Rand einer gréBeren Population
auf der Solarparkfldche im Zusammenhang mit der sudlich davon verlaufenden Bahn-
strecke. Bahnstrecken bieten generell geeignete und haufig besiedelte Sekunddrle-
bensrdume sowie Ausbreitungslinien fur diese Art. Die ruderale Wiese im Ostteil des
Plangebietes ist dagegen offensichtlich nicht als Eidechsenhabitat geeignet. Hier feh-
len versteckreiche und beschattende Strukturen.

Das RegenrUckhaltebecken wurde auBerdem auf seine Nutzung als Laichgewdsser fur
Amphibien untersucht. Dabei erfolgten Einzelfunde von Teichfrosch, Erdkréte und
Teichmolch. Beim Abkeschern konnten keine Reproduktionsnachweise in Form von
Larven erbracht werden. Die in den Vorjahren auftretenden tempordar wasserfuhren-
den Senken auf der Ackerfldche waren im Erfassungsjahr nicht vorhanden. Das Plan-
gebiet wurde daher durch den Gutachter nur als eingeschrdnkt geeigneter Sommer-
und Winterlebensraum for Amphibien eingestuft. Auch auffallige Wanderbewegun-
gen von Amphibien wurden im Untersuchungsjahr nicht festgestellt. In diesem Zusam-
menhang besitzt die vielbefahrene B158 wahrscheinlich einen erheblichen Zerschnei-
dungseffekt gegentber dem westlich nahegelegenen Feuchtgebiet.

Eine Nachuntersuchung im FrUhjahr 2024 ergab, dass die bereits im Jahr 2012 durch
Bosch & Partner beschriebene Ackersenke im mittleren Teil des Plangebiets wieder
Wasser fUhrte. Dabei handelt es sich um eine nach niederschlagsreichen Wintern of-
fenbar unregelmd@Big wieder auftretende Stauwasserbildung. Die Wasserfldche war
2024 mit den tieferen Bereichen ca. 50 x 50 m groB und hatte bis zu 40 cm Wasserstand.
FUr Amphibien wie insbesondere die Rotbauchunke stellt dies zumindest in ginstigen
Jahren ein geeignetes Laichhabitat dar.

3.7 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich westlich des dérflichen Siedlungsgebietes von Seefeld,
im Anschluss an den bestehenden Gewerbepark mit seiner teils groBformatigen Be-
bauung. Es handelt sich um eine rund 9 ha groBe Ackerfl&éche zwischen der B158 im
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Norden, dem Solarpark im Suden und den genannten gewerblichen Nutzungen im
Osten. Uber das Gebiet fuhren mehrere Freileitungstrassen hinweg und im SUden ste-
hen in einem Abstand von rund 1 bis 2 km die Anlagen des Windparks Blumberg. Im
weiteren Umfeld erstrecken sich die ausgedehnten Landwirtschaftsfldchen der Barni-
mer Hochfldche mit wenigen natUrlichen Strukturen, darunter PfGhle und kleinere
WaldstUcke.

Das Landschaftsbild westlich von Seefeld und insbesondere im Plangebiet selbst ist
also zum einen durch die intensive Landwirtschaft und zum anderen durch Gewerbe-
nutzung und Energieinfrastruktur gepragt. Die Erlebniswirksamkeit der Landschaft und
deren Eignung fur die naturgebundene Erholung ist an diesem Standort duBBerst gering.
Naturnahe Landschaftselemente beschrénken sich auf die Alleebdume entlang der
BundesstraBe und das LaubgebUsch des Regenruckhaltebeckens.

3.8 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb naturschutzrechtlicher
Schutzgebiete. Unmittelbar westlich gegenUber der B158 befindet sich eine Teilfldche
des FFH-Gebietes ,,Bérnicke" (FFH-Nr. 398). Es schlieBt die zuvor beschriebene Senke
mit Kleingewdssern und Moorbildungen ein, welche in den Krummer Graben entwds-
sert. GemdaB Standartdatenbogen handelt es sich um einen Ausschnitt der Agrarland-
schaft auf der Grundmordnenplatte des Barnim mit zahlreichen Feldsollen, Kleinseen
und Feuchtgebieten. Die Kleingewdsser bilden einen aktuellen Verbreitungsschwer-
punkt der Rotbauchunke. Daneben werden weitere Amphibienarten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie benannt, z.B. Kaommmolch und Moorfrosch sowie Kreuz-, Knoblauch-
und Wechselkrote. GemdB dem Erlass des MUGV vom 11.12.2009 zur Bekanntmao-
chung der Erhaltungsziele und zur Bewirtschaftung des FFH-Gebietes sollen dessen Still-
gewadsser (LRT 3150 “NatuUrliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopota-
mions oder Hydrocharitions") sowie die Populationen von Rotbauchunke und Kamm-
molches erhalten bzw. wiederhergestellt und entwickelt werden.

3.9 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden und keine Boden-
denkmale bekannt. Westlich auBerhalb des Geltungsbereiches befinden sich dage-
gen mehrere historische Siedlungsstellen am Rand des ehemaligen und heute weitge-
hend verlandeten Sees bzw. an dessen Abfluss, dem heutigen Krummer Graben. Diese
sind als Bodendenkmale Nr. 40691 ,,Siedlung slawisches Mittelalter, Siedlung Neolithi-
kum® und Nr. 40691 ,,Siedlung Urgeschichte" erfasst.

3.10 Wechselwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind auch Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Belangen des Umweltschutzes zu berUcksichtigen. So stehen die in diesem Ka-
pitel beschriebenen Schutzguter auf vielfdltige Weise miteinander in Beziehung und
haben haufig wechselseitigen Einfluss aufeinander. Beispielsweise beeinflusst der Zu-
stand des Bodens die Menge und Qualitdt neu gebildeten Grundwassers, welches
wiederum Einfluss auf die Bodenbildung hat. Mdgliche Wechselwirkungen oder mittel-
bare Auswirkungen Uber verschiedene Umweltbelange hinweg werden grundsatzlich
in den Zustandsbeschreibungen und Prognosen berucksichtigt.
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4. Entwicklung bei Nichtdurchfiuhrung der Planung

Die Prognose der Entwicklung bei NichtdurchfUhrung der Planung dient als Referenz
zu den Auswirkungen der Planung. So ist der zuvor beschriebenen derzeitige Umwelt-
zustand lediglich eine Momentaufnahme und auch ohne die Bebauungsplanung wer-
den bestimmte Entwicklungen auf der Fldche entweder von Natur aus stattfinden oder
aufgrund bestehender Nutzungsrechte moglicherweise vollzogen.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist von einer weiterhin landwirtschaftlichen Nut-
zung des Areals auszugehen. Das bestehende Regenrickhaltebecken sowie die im
Osten des Geltungsbereiches vorhandene Wiese wirden wahrscheinlich bestehen
bleiben. Eine Bebauung als Gewerbegebiet oder fur das nun geplante Rechenzent-
rum ware unzul@ssig. Die damit verbundenen Eingriffe durch Lebensraumverlust, Bo-
denversiegelung und Bebauung mit groBformatigen Gebduden wirden ausbleiben.

GemdaB dem vorhabenbezogenen und zeitlich befristeten Bebauungsplan ,,Solarpark
Werneuchen 1" wdare die Errichtung von Solarmodulen auf einem groBen Teil der FIG-
che mdglich. Dieses Baurecht erlischt im Jahr 2037. Danach wird die gesamte Fldche
erneut lediglich landwirtschaftlich nutzbar sein. Eine Umsetzung dieses Baurechts mit
Errichtung von Solarmodulen fur lediglich 12 Jahre erscheint wenig wahrscheinlich.

5. Auswirkungen der Planung
5.1 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Biotop- und Baumverlust

Mit der geplanten Entwicklung des Sondergebietes werden in erheblichem Umfang
Freifldchen Uberbaut und versiegelt. Dabei gehen die innerhalb des Baufeldes vor-
handenen Biotope zundchst verloren. Dies betrifft die Ackerfldche, die ruderale Wiese
im &stlichen Anschluss sowie das bestehende RUckhaltebecken mit seinen umstehen-
den LaubgebUschen. Die randlichen ruderalen Gras- und Staudenséume werden vo-
raussichtlich nicht in Anspruch genommen.

Die nicht Gberbaubaren Fidchen des Sondergebietes umfassen hiervon 20 % gemaB
der festgesetzten Grundfldchenzahl von 0,8. Diese werden als AuBenanlagen gestal-
tet und als Rasen oder Pflanzfldchen entwickelt. Sie werden durchschnittlich einen mit
dem Ausgangszustand von Acker und Ruderalfluren vergleichbaren Biotopwert auf-
weisen. Als erheblicher Biotopverlust anzusehen sind dagegen die ruderale Wiese so-
wie das Kleingewd@sser des alten RegenrUckhaltebeckens mit seinen strukturreichen
Laubgebuschen.

Artenschutzrechtliche Konflikte

Die speziellen artenschutzrechtlichen Verbote sind in § 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert.
Sie beftreffen die Totung und Verletzung von Tieren, die Zerstérung ihrer Fortpflanzungs-
und Ruhestatten sowie erhebliche Stérungen. Bei Bebauungsplanverfahren ist zu be-
achten, dass fUr diese Verbote nur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefUhrten
Arten sowie die europdischen Vogelarten relevant sind. Grundlage fUr die Bewertung
maoglicher Konflikte sind die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags.

Demnach kann es bei der Baufeldfreimachung und insbesondere bei Gehdlzrodun-
gen zu Toétungen und Verletzungen von Vogeln und Gelegen kommen, sofern diese
Arbeiten wahrend der Brutsaison stattfinden. Hinzu kommen erhebliche Stérungen des
Brutgeschehens durch Bauarbeiten in dieser Zeit. Das betrifft grundsatzlich alle im
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Gebiet vorkommende Brutvdgel, also die Feldlerche auf der Ackerfléche und die wei-
teren freibrGtenden Arten der Gehodlze. Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden
wird daher eine Beschrankung der Baufeldfreimachung auf die Zeit auBerhalb der
Brutperiode notwendig. FUr die Zeit des Baubetriebs finden die betroffenen Arten in
der Umgebung, im Siedlungsrandbereich von Seefeld und der unmittelbar angrenzen-
den offenen Feldflur aller Voraussicht nach ausreichend Ersatzlebensrdume. Verdran-
gungseffekte kbnnen daher weitgehend ausgeschlossen werden. Wahrend die saiso-
nalen NiststaGtten der freibritenden Arten bei Einhaltung der Bauzeitenregelung nicht
zerstort werden, gilt fUr die regelmdaBig wiedergenutzte Baumhohle der als Brutvogel
nachgewiesenen Kohimeise ein dauerhafter Schutz. Der Verlust des am alten RUckhal-
tebeckens stehenden Hohlenbaumes ist daher durch das Anbringen von Nisthilfen als
vorgezogene AusgleichsmaBnahme zu kompensieren.

Fledermd@use sind bei DurchfUhrung der Planung nur in geringem Umfang beftroffen.
So beschrénken sich die geeigneten Quartierstrukturen auf die vorgenannte Baum-
hohle im Gehdlzbestand am Regenrickhaltebecken. Diese kann potenziell auch von
Fledermdusen als Tages- und Einzelquartier im Sp&tsommer und Herbst nachgenutzt
werden. Zusatzlich zu den Nisthilfen fOr héhlenbritende Végel wird daher auch das
Anbringen von Ersatzquartieren fur Fledermd&use erforderlich.

Das Regenruckhaltebecken selbst wird von mehreren hdufig vorkommenden Amphi-
bien als Gewdadsserlebensraum genutzt wird. Darunter sind zwar keine im Rahmen der
Bauleitplanung artenschutzrechtlich relevanten FFH-Arten vertreten, beim RUckbau
des Beckens sind dennoch durch zeitliche Beschrénkung auf die Wintermonate Totun-
gen und Verletzungen von Tieren soweit wie moglich zu vermeiden.

Die im Jahr 2012 beschriebene wassergefullte Ackersenke im Nordwesten des Plange-
bietes war gemdaB gutachterlicher Aussage nach Luftbildauswertung von 2019 bis 2023
nicht mehr vorhanden. Nach dem niederschlagsreichen Winter 2024 trat sie in der do-
mals beschriebenen Ausdehnung erneut auf. Die Stauwasseransammlung stellt bei
ausreichend langem Verbleib in den FrUhjahrsmonaten ein insbesondere fUr die Rot-
bauchunke geeignetes Laichhabitat dar. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden
werden daher rechtzeitige SchutzmaBnahmen erforderlich. Ein Ersatz von Habitatfla-
chen wird seitens des Artenschutzgutachters nicht abgeleitet, da es sich nicht um eine
dauerhafte oder regeimaBig wiedergenutzte Fortpflanzungs- und Ruhestétte handelt.

Am sudlichen Rand der Gehdlzfliche um das alte Ruckhaltebecken wurden auBer-
dem einzelne Individuen der europarechtlich geschutzten Zauneidechse festgestellt,
welche wahrscheinlich Teil einer groBeren Population auf dem Geldnde des stdlich
angrenzenden Solarparks sind. Im Zuge der Baufeldfreimachung sind auch Tétungen
und Verletzungen von Tieren dieser Art zu vermeiden und ein Ersatz fUr die hier zumin-
dest kleinfldchig vorhandenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu schaffen.

Bei Umsetzung dieser Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen wird voraussichtlich
nicht gegen die Verbote des § 44 BNatSchG verstoBen. Es sind unter dieser Vorausset-
zung keine Konflikte mit dem speziellen Artenschutz erkennbar, welche die Umsetzung
der vorliegenden Planung dauerhaft hindern kénnten.

5.2 Auswirkungen auf den Boden

Mit Errichtung des Rechenzentrums und der zugehdrigen Nebenanlagen, einschliel3-
lich Verkehrswegen und Stellpl&tzen, kdnnen der Festsetzung zum MalB der baulichen
Nutzung nach bis zu 80% des Sondergebietes Uberbaut und versiegelt werden.

Hinzu kommen zu erwartende Befestigungen der in Verldngerung der GewerbestraBe
in den Geltungsbereich eingeschlossenen offentlichen StraBenverkehrsfldche sowie
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der Wirtschaftswege innerhalb des neuen RegenrUckhaltebeckens. Letztere sind ge-
mag textlicher Festsetzung wasserdurchldssig zu befestigen. Die Wegefldche im Be-
reich des Regenrickhaltebeckens ergibt sich nicht unmittelbar aus den Festsetzungen
des Bebauungsplans und wurde deshalb aus dem gesonderten Konzept fur die An-
lage des RRB (Stand 25.06.2025) entnommen. Bei der Kalkulation der Versiegelung
wurde dem Hinweis der UNB aus der Behdrdenbeteiligung gefolgt und aufgrund der
erforderlichen Traglast dieser Wege eine Teilversiegelung von 80 % veranschlagt. Aus
der Wegefldche von 2.200 m? resultiert so eine effektive Versiegelung von 1.760 m?2.

Weitere Versiegelungen entstehen im Bereich des RegenrUckhaltebeckens fUr die Her-
stellung des dauerhaft wasserfUhrenden Bereichs. Dessen GrdBe orientiert sich an dem
bestehenden RRB, um die Funktion des Wasserlebensraums moglichst 1:1 zu ersetzen.
Die Auswirkung der Abdichtung entspricht damit Gberschlégig auch der Vorbelastung
im alten Becken und fUhrt nicht zu einem zusatzlichen Eingriff.

DarUber hinaus anrechenbare Vorversiegelungen sind im Geltungsbereich kaum vor-
handen. Sie beschrénken sich auf die punktuellen Befestigungen des Freileitungsmas-
tes und die Zuwegung im Osten. Auch planungsrechtlich bereits zuldssige Eingriffe kon-
nen trotz des bestehenden Bebauungsplans ,Solarpark Werneuchen 1" nicht ange-
rechnet werden. So setzt dieser B-Plan nur eine vorUbergehende Errichtung von Solar-
modulen fest. Diese darf maximal 5% der dafir ausgewiesenen Sondergebietsfldche
versiegeln und ist bis zum Jahr 2037 befristet. Danach sind die Befestigungen vollstan-
dig zurUckzubauen. Die hier geplante Bebauung als Rechenzentrum verursacht hin-
gegen eine dauerhafte Versiegelung.

Wie in der untenstehenden Tabelle ersichtlich, wird durch die Neubebauung eine FI&-
chenversiegelung von bis zu 66.562 m? verursacht. In diesem Umfang fUhrt die Planung
zu einer dauerhaften Beeintrdchtigung natirlicher Bodenfunktionen, welche durch
geeignete MaBnahmen zu kompensieren sind.

Festsetzung Flache Bebaubarkeit Versiegelung
Sondergebiet 80.786 m? GRZ 0,8 64.629 m®
Verkehrsfldche 373 m? vollversiegelt 373 m?
Regenrickhaltebecken 9.936 m? Teilversiegelte Wirtschaftswege 1.760 m?
Grinfladche 1.326 m? keine 0m?
Gesamt 66.548 m?
Vorversiegelung 200 m?
Neuversiegelung 66.562 m?

Tabelle 2: Verursachte Bodenversiegelung

Wdhrend der Bauphase sind auBerdem Verdichtungen und Umlagerungen des Bo-
dens zu erwarten, welche aber angesichts der bestehenden Aufschittungen und Bau-
schuttreste im Untergrund keine zusatzliche Beeintradchtigung natUrlicher Bodenfunkti-
onen darstellen.
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5.3 Auswirkungen auf Grundwasser und Oberflachengewdsser

Neben den natUrlichen Bodenfunktionen wird durch die Fldchenversiegelung auch
die Grundwasserneubildung beeintrdchtigt. Zwar ist im westlichen Teil des Geltungs-
bereiches ein neues und fUr den gesamten Gewerbepark einschlielich des neuen
Rechenzentrums dimensioniertes Regenrickhaltebecken besitzen. Aber auch dieses
wird einen oberfladchigen Abfluss in den Niederungsbereich westlich der B158 vorse-
hen, kann also das anfallende Niederschlagswasser nicht vollstadndig vor Ort versi-
ckern. Die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sind somit erheblich und im
Zusammenhang mit der Bodenversiegelung auszugleichen.

Der Abfluss Uber das Regenrickhaltebecken wird nicht mit Schadstoffeintrdgen ver-
bunden sein, da es sich lediglich um Niederschlagswasser handelt und dieses vorbe-
handelt wird. Der Zufluss wird sich vielmehr positiv auf den von Grundwasserabsenkung
gefdhrdeten Gewdsserlebensraum des Pietzstall auswirken. Der norddstlich gelegene
Haussee ist auf den Zufluss von Schichtenwasser angewiesen, bezieht dieses aber vor
allem aus den héher gelegenen Fidchen in seinem nordlichen Umkreis, von den ,,Ka-
velbergen* bis zur ,Trappenhodhe”. Dagegen bewegt sich anstauendes Schichten-
wasser im Plangebiet vorrangig dem Geldnde folgend in sudliche und westlich Rich-
tung vom Haussee weg. Auf Oberfldchengewdsser hat die Planung keine negativen
Auswirkungen.

5.4 Auswirkungen auf Klima und Luftqualitat

Auswirkungen auf die lokalen Klimaverhdltnisse

Bei groBfldchiger Neubebauung und Bodenversiegelung sind in der Regel auch Aus-
wirkungen auf die lokalen Klimaverhdlinisse zu erwarten. So kann das hohe Warme-
speichervermdgen von Baumaterialien sowie die fehlende Transpiration und Beschat-
tung durch Vegetation bei strahlungsreichen und austauscharmen Wetterlagen zu er-
hohten Temperaturen, verzogerter ndchtlicher AbkUhlung und verringerter Luft-
feuchte fUhren. Durch dichte und hohe Bebauung kénnen auBerdem Kalt- oder Frisch-
luftzuflUsse behindert und so klimatische Ausgleichsfunktionen beeintréchtigt werden.

Durch den Bebauungsplan wird eine rund 9 ha groBe Freifldche im Anschluss an den
bestehenden Gewerbepark Seefeld in Anspruch genommen. Innerhalb des Plange-
bietes und in den unmittelbar angrenzenden Bereichen wird der Bau des Rechenzent-
rums zu Verdnderungen der lokalen Klimaverhdltnissen in der oben beschriebenen
Weise fUhren. Bei Rechenzentren kdnnen die lokalen Temperaturerhbhungen neben
der Aufheizung der Baufldchen zusatzlich durch die Freisetzung von Warmeenergie
verstarkt werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn keine Abwarmenutzung erfolgt.

DarUber hinaus wird die Fi&che nach DurchfUhrung der Planung grundsdtzlich nicht
mehr fUr die Kaltluftproduktion und damit for den klimatischen Ausgleich von belaste-
ten Siedlungsgebieten wirksam sein. Negative Auswirkungen auf die lokalen Klimaver-
haltnisse im ostlich gelegenen Siedlungsgebiet von Seefeld sind daraus nicht ableitbar,
da es sich aufgrund seiner geringen Ausdehnung und Uberwiegend offenen Bebau-
ung nicht um ein klimatisch belastetes Siedlungsgebiet handelt, welches auf Kaltluft-
zuflUsse angewiesen wdare.

Auswirkungen auf das globale Klima

Globalklimatische Auswirkungen beziehen sich vorrangig auf betriebsbedingte Emissi-
onen von Treibhausgasen, insbesondere von CO2. So werden die anthropogen be-
dingten Treibhausgase als wesentliche Ursache fur die gegenwdartige Erderwdrmung
angesehen. Hauptemittenten von CO2 sind Energiegewinnung, Industrie und Verkehr.
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Durch das geplante Rechenzentrum entstehen im Normalbetrieb keine direkten Emis-
sionen. Auch das damit verbundene Verkehrsaufkommen durch Betriebspersonal ist
verglichen mit anderen Gewerbebetrieben sehr gering. Allerdings wird fUr den Betrieb
in ausgesprochen groBem Umfang Strom bendtigt, welcher noch auf Idngere Sicht zu
einem erheblichen Teil aus fossilen Energietrdgern gewonnen wird. Der Strombedarf
wird des Rechenzentrums wird im Endausbau mit 200 MW berziffert. In diesem Zusam-
menhang wird es indirekt zur globalen Erwdrmung beitragen und erst langfristig ggf.
klimaneutral arbeiten.

Die Notstromversorgung des Rechenzentrums soll durch eine Kombination aus Batte-
riespeichern und Dieselgeneratoren sichergestellt werden. Sofern der Einsatz der Die-
selgeneratoren zur Stromversorgung erforderlich wird, sind auch unmittelbar Treibhaus-
gasemissionen im Gebiet zu erwarten. Dabei handelt es sich aber wie beschrieben um
vorubergehende und nur auf Noftsituationen beschrénkte Ereignisse.

Erheblich mindernd auf den klimarelevanten Energieverbrauch kann sich die Nutzung
der Abwdrme des Rechenzentrums auswirken. So entstehen bei dessen Betrieb Uber-
tragen durch KUhlung und Wé&rmetausch erhebliche Mengen an Warmeenergie, die
insbesondere zur Versorgung nahegelegener Siedlungen mit Fernwdrme genutzt wer-
den kdnnen. Seitens des Investors wurde der Stadt ein Angebot zur Abgabe dieser
Warme unterbreitet. Aktuell prUft die Stadt, inwieweit die Abwdrme einer sinnvollen
Nutzung zugefUhrt werden kann. Dabei sind insbesondere technische, wirtschaftliche
und rechtliche Rahmenbedingungen zu kldren.

Als CO2-Senken wirksame Okosysteme wie Wdalder oder Moore werden durch die Pla-
nung nichtin Anspruch genommen oder erheblich beeintréchtigt. Auch werden keine
fUr den Hochwasserschutz bzw. als Retentionsfldchen im Sinne der Klimawandelanpas-
sung bedeutsame Fldchen Uberbaut.

Auswirkungen auf die Luftqualit&t

Schadstoffemissionen und damit verbundene Beeintrdchtigungen der Luftqualitét sind
vorUbergehend durch Baufahrzeuge und spéter in duBerst geringem MaBe durch den
betriebsbedingten Verkehr zu erwarten. Abgasemissionen der fUr die Notstromversor-
gung erforderlichen Dieselgeneratoren sind nur duBerst selten und zeitlich begrenzt zu
erwarten. Die méglichen Auswirkungen auf die Luftqualitdt werden insgesamt als un-
erheblich eingestuft.

5.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kbnnen grundsatzlich durch Verlust
von wertvollen Landschaftselementen, die Uberformung historischer Siedlungs- und
Landschaftsstrukturen sowie durch Fernwirkung neuer Baukdrper verursacht werden.

Das geplante Rechenzentrum wird durch eine dichte und hohe Bebauung gekenn-
zeichnet sein. Es besteht aus mehreren Gebduden, welche jeweils als zwei- bis dreige-
schossige Hallenkonstruktionen mit 16 m Héhe ausgefuhrt sind. Diese maximale Bau-
hoéhe ist durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

Die erforderlichen RUckkUhlgerdte werden entweder auf den Ddchern oder an den
AuBenwdnden installiert. Auf den D&chern wirde eine zurickgesetzte Anordnung er-
folgen. Zudem werden sie mit einer Sicht- und Larmschutzfassade eingehaust. So wird
sichergestellt, dass Gerdte einschlielllich Einhausung nur eingeschrankt wahrnehmbar
sind. Des Weiteren wird an geeigneten Stellen eine Fassadenbegrinung vorgesehen.
FUr die weitere Begrinung des Gebietes setzt der Bebauungsplan eine Hecke an der
Blumberger Chaussee sowie Baumpflanzungen fest, die im Zusammenhang mit den
Stellplatzen angeordnet werden sollen.
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Trotz dieser MinderungsmaBnahmen ist die Erweiterung des Gewerbeparks um weitere
rund 8 ha dicht bebautes Areal mit recht hohen Gebduden eine erhebliche zusatzli-
che Uberformung des westlichen Ortseingangs von Seefeld mit deutlichen Fernwirkun-
gen. Beftroffen ist ein Landschaftsbild mit bestehenden Vorbelastungen durch Ge-
werbe- sowie Verkehrs- und Energieinfrastruktur. Die Standortwahl kann im Sinne der
Vermeidung von Landschaftsbild-Beeintrédchtigungen in sensibleren und noch unge-
storten Bereichen generell als gunstig bewertet werden. Die maBgeblich fUr die Kom-
pensation der Bodenversiegelung erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sollen auch
eine gute Wirksamkeit zur Verbesserung des Landschaftsbildes aufweisen.

5.6 Auswirkungen auf den Menschen

Umweltbezogene Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensqualitédt des Menschen so-
wie die menschliche Gesundheit kdnnen aus mdglichen Larm- und Schadstoffemissi-
onen sowie aus visuellen Beeintrdchtigungen im Wohnumfeld resultieren. In diesem
Zusammenhang sind auch Auswirkungen auf Erholung und Freizeitnutzung relevant.

Die durch zusatzlichen Verkehr bei Betrieb des Rechenzentrums verursachten Larmbe-
lastungen wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung berechnet und
bewertet. Dabei zeigte sich, dass entlang der B158 bereits ohne das geplante Rechen-
zenfrum Verkehrsl@rmimmissionen auftreten, welche die geltenden Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV Uberschreiten. Durch den prognostizierten Mehrverkehr kommt
es lediglich zu sehr geringen zusatzlichen Belastungen im Umfang von 0,05 dB(A). Die
bereits bestehenden GrenzwertUberschreitungen werden dadurch nicht weiter ver-
scharft. Durch das Rechenzentrum werden somit keine erheblichen verkehrsldrmbe-
dingten Konflikte in der Umgebung ausgeldst.

Daneben war auch der kinftig zu erwartende Gewerbeldrm Gegenstand der schall-
technischen Untersuchung. Hierbei wurden Emissionskontingente gemdaB der DIN
45691 ermittelt, welche im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt werden. Bei Einhal-
tung dieser Kontingente ist sichergestellt, dass an zu schitzenden Nutzungen im Um-
feld die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

FOr mogliche visuellen Beeintréchtigungen gelten die Aussagen zum Schutzgut Land-
schaftsbild. Diese werden aufgrund der groBfldchigen und hohen Bebauung trotz der
EingrunungsmaBnahmen als nicht vollstandig vermeidbar bewertet. Erhebliche Stérun-
gen im direkten Wohnumfeld der Seefelder Siedlungsbereiche oder in fUr die naturge-
bundene Erholung bedeutsamen Gebieten sind lagebedingt aber nicht zu erwarten.

5.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Die bekannten Bodendenkmale westlich des Plangebietes befinden sich auBerhalb
der Vorhabenfldche und sind damit von der Planung nicht betroffen.

Grundsatzlich sind bei Erdarbeiten Funde von bisher unbekannten Bodendenkmalen
moglich. Solche Funde kdnnen z.B. Steinsetzungen, Verfdrbungen, Scherben, Kno-
chen oder Metallgegenstdnde darstellen. Sofern bei den Arbeiten solche Hinweise
entdeckt werden, sind diese unverziglich der Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Barnim anzuzeigen Es gelten die Schutzbestimmungen des Brandenburger Denkmal-
schutzgesetzes.

5.8 Risiken durch schwere Unfdlle oder Katastrophen

Seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 sind auch Auswirkungen auf die
Umwelt zu berGcksichtigen, die aufgrund der Anfdalligkeit von zuldssigen Vorhaben for
schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind. Soweit angemessen, sollen au-
Berdem MaBnahmen zur Verhinderung oder Minderung der Auswirkungen solcher
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Ereignisse benannt sowie Aussagen zu Bereitschafts- und Bek&mpfungsmaBnahmen
fUr derartige Krisenfalle getroffen werden.

Ein ,,schwerer Unfall* ist laut Stérfall-Richtlinie der EU ein Ereignis, das sich aus unkon-
trollierbaren Vorgdngen in einem Betrieb ergibt, zu einer ernsten Gefahr fUr die
menschliche Gesundheit oder die Umwelt fUhrt und bei dem gefdhrliche Stoffe betei-
ligt sind. Dies kann eine Emission, ein Brand oder eine Explosion gréBeren AusmaBes
sein. Ob ein Betrieb zu den sogenannten Storfall-Betrieben gehaort, ist in der Storfallver-
ordnung (12. BImSchV) geregelt. Ausschlaggebend ist das Vorhandensein von gefdhr-
lichen Stoffen in bestimmten Mengen, insbesondere toxischer Substanzen, explosiver
bzw. entzindlicher oder gewdassergefdhrdender Stoffe.

Rechenzentren gehdren in der Regel nicht zu den Stérfallbetrieben, da die zur Not-
stromversorgung dienenden Anlagen zwar relevante Stoffe beinhalten, deren gela-
gerte oder verbaute Mengen aber im Fall kleiner und mittlerer Rechenzentren weit
unterhalb der Schwellenwerte gemdaB Anhang | der 12. BImSchV liegen. Andere Be-
triebe mit moglichen Gefahrenstoffen sind in diesem Bebauungsplan ausgeschlossen.

Eine ,Katastrophe" ist laut Bundesamt fUr Bevdlkerungsschutz und Katastrophenhilfe
ein Geschehen, bei dem Leben oder Gesundheit einer Vielzahl von Menschen oder
die natUrlichen Lebensgrundlagen oder bedeutende Sachwerte in ungewdhnlichem
AusmaB gefdhrdet oder geschddigt werden. Zunehmend bedeutsam ist in diesem
Kontext auch der Klimawandel mit méglichen Umweltkatastrophen wie Uberschwem-
mungen sowie Hitze- und DUrreperioden. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
Hochwasserschutzzonen und besitzt auch in anderer Hinsicht kein besonderes Gefdhr-
dungspotenzial. Es werden darUber hinaus keine besonders sensiblen Nutzungen oder
besonders groBBe Menschenansammlungen ermdglicht.

5.9 Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Bei der Umweltprifung sind auch Kumulierungen mit Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete von Bedeutung. Solche Kumulierungseffekte kdnnen alle
Schutzguter betreffen und die Erheblichkeit von Beeintrdchtigungen erhdhen, welche
bei isolierter Betrachtung der Einzelgebiete unerkannt bliebe.

Weitere aktuelle Planungen oder Vorhaben sind im ndheren Umfeld dieses Bebau-
ungsplangebietes nicht bekannt. Grunds&tzlich steht die hier geplante Neubebauung
im réumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden Gewerbepark und insbeson-
dere die Auswirkungen auf lokale Klimaverhdaltnisse und das Landschaftsbild kbnnen
im weiteren Sinne als kumulativ betrachtet werden. Dies wurde bei der Bewertung der
einzelnen SchutzgUter in den vorigen Abschnitten mitberiGcksichtigt.

6. MaBnahmen fur Vermeidung, Minderung und Ausgleich

6.1 Allgemeine Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

GemaB § 13 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Die im Folgenden erldu-
terten MaBnahmen beziehen sich auf konkrete Beschrédnkungen der Gebdudehodhe,
die AusfUhrung von Stellplatzfldchen und BegrinungsmaBnahmen.

V1 Begrenzung der baulichen Hbhe

Der Bebauungsplan begrenzt die zuldssige Gebdudehdhe auf 23 m Uber NHN. Ausge-
hend von der Geldndehdhe von 76 bis 77 m ermdglichst dies eine maximale Hohe der
Module des Rechenzentrums von 16 m. Innerhalb der Freileitungsschutzstreifens ist die
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zuldssige Bauhdhe wesentlich geringer. Die Uberschreitung der Geb&udehdhen fur
technische Aufbauten wird ebenfalls eingeschrénkt. Durch Festsetzung eines Mindest-
abstandes solcher Aufbauten von der AuBenwand wird zudem sichergestellt, dass
diese visuell in den Hintergrund treten und nicht als zusatzliches Geschoss wahrnehm-
bar sind. Damit werden die Fernwirkungen der Gebdude und technischen Anlagen
des Rechenzentrums auf das Landschaftsbild gemindert.

V2 Beschrdnkungen der Befestigung von Wegen und Stellpldizen

Durch textliche Festsetzung wird eine wasserdurchldssige Befestigung von Stellpldtzen
vorgeschrieben, wodurch unndtige Beeintrdchtigungen der Bodenfunktionen vermie-
den werden. Auf den durchl@ssig befestigten Fldchen kann zumindest ein Teil des Nie-
derschlagswassers versickern und zur Grundwasserneubildung beitragen.

V3 Fassaden- und Dachbegrinung des Rechenzentrums

Durch textliche Festsetzungen wird sowohl eine Dachbegrinung, als auch die Begru-
nung der Fassaden der Gebdude des kUnftigen Rechenzentrums sichergestellt. Aus-
genommen davon sind Dach- und Wandfladchen mit Aufbauten und technische An-
lagen. Wahrend die Dachbegrinung vorrangig einen Beitrag zur Wasserrckhaltung
leistet und daneben auch einen positiven Effekt auf die lokalen Klimaverhdlinisse hat,
wirkt die Fassadenbegrinung in erster Linie als MinderungsmaBnahme gegenuUber den
Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes. FUr die naturschutzrechtliche
Kompensation sind diese MaBnahmen nicht anrechenbar.

6.2 Artenschutzfachliche Vermeidungs- und CEF-MaBBnahmen

FUr die Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde, insbesondere der T6-
tung und Verletzung von Tieren sowie der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten, werden folgende MaBnahmen erforderlich. Dabei handelt es sich sowohl um
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen im eigentlichen Sinne, als auch um vorge-
zogene AusgleichsmaBnahmen, sogenannte CEF-MaBnahmen zur dauerhaften Si-
cherung der &kologischen Funktion genannter Fortpflanzungsstatten.

V4 Zeitliche Beschrédnkungen bauvorbereitender MaBhahmen

Zur Vermeidung von Tétungen oder Verletzungen von Jungvdgeln und Eiern in Nestern
erfolgt die Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit von Vogeln und zwar lediglich
vom 1. Oktober bis zum 28. Februar. Um einen Brutbeginn in der folgenden Saison zu
verhindern, sollen die Bauarbeiten in den Wintermonaten begonnen und kontinuierlich
fortgesetzt werden. Sofern dies nicht moglich ist, wird durch eine ékologische Baube-
gleitung sichergestellt, dass keine neu begonnenen Bruten gefdhrdet werden.

FOr Baumfdallungen gilt zusatzlich eine Einschrénkung hinsichtlich der Zwischenquartier-
zeit heimischer Fledermausarten. Diese reicht vom Spatsommer im August bis zum Ein-
treten erster Fréste im Oktober bis November. Die Féllung von B&umen ist also im Zeit-
raum von Mitte November bis Ende Februar durchzufGhren.

Der RUckbau und die Verflllung des bestehenden Regenrickhaltebeckens erfolgen
ebenfalls im Winterhalbjahr, von Anfang November bis Ende Januar und damit auBer-
halb der Akfivitatszeit der Amphibien.

V5  Vergrdmungsmahd

Am Rand des alten Regenrickhaltebecken wird im Jahr vor Baubeginn eine Vergra-
mungsmahd durchgefuhrt. Der Saum wird dabei durch regelmdaBig wiederholte Mahd
innerhallb der Haupt-Aktivitatszeit der Zauneidechsen im Zeitraum Mitte April bis Mitte
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August dauerhaft kurzrasig und strukturarm gehalten. Die wenigen nachgewiesenen
Zauneidechsen und Blindschleichen werden so zum Abwandern in die strukturreiche-
ren Areale am SUdrand des Plangebiets bewegt. Die Vergrdmungsmahd soll fOr min-
destens 4 Wochen in der genannten HauptaktivitGtszeit andauern.

Vé Anlage eines Reptilienschutzzauns

Um ein Einwandern von Reptilien in die Baufldche zu vermeiden, wird diese von der
sUdlich angrenzenden Solarparkfl&Gche sowie von dem als Ersatzhabitat vorgesehenen
Streifens mit einem Repfilienschutzzaun abgegrenzt. Der Schutzzaun soll aus glattem,
nicht Gberkletterbarem Material bestehen und muss ab Bodenoberkante eine Héhe
von mind. 50 cm aufweisen sowie ca. 10 cm in das Erdreich eingelassen sein. Er muss
vor Baubeginn aufgestellt werden und fUr die gesamte Bauzeit funktionstGchtig gehal-
ten werden. Dazu gehort auch eine regelmdaBige Mahd entlang des Zauns zur Vermei-
dung Uberwuchernder Vegetation.

V7 Beseitigung der unregelmdBig wasserfUhrenden Ackersenke

Um Tdétungen und Verletzungen von Amphibien in der unregelmd@Big nach nieder-
schlagsreichen Wintern auftretenden Ackersenke zu vermeiden, wird diese vor eine
modgliche Besiedlung moglichst bereits im Herbst verfillt und eingeebnet. Alternativ
dazu kann eine vollstdndige Abgrenzung der Senke durch einen Amphibienschutz-
zaun erfolgen. Dieser muss spdtestens ab Februar vor Baubeginn errichtet werden. Die
Einz&Gunung wird nur erforderlich, wenn die Senke im Jahr der Bauarbeiten Wasser fUhrt
und damit als Laichgewdsser zur Verfugung steht.

V8 Minderung des Kollisionsrisikos an Fensterfronten

Werden an Gebduden des Rechenzentrums groBe Glasfronten oder Ubereck-Fenster
eingebaut, soll das Kollisionsrisiko von Végeln verringert werden. Geeignet sind hierfor
u.a. auBen angebrachte Mattierungen, Musterungen oder AuBBenjalousien sowie die
Verwendung reflexionsarmer Glasscheiben. Greifvogelsihouetten und dhnliche nur
punktuelle Hindernisse sind hierfUr nicht geeignet.

V9  Verwendund insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung

Die Beleuchtung der AuBenanlagen und Stellplatze soll méglichst insektenfreundlich
erfolgen, da die Flidche auch nach Umsetzung der Planung als sekundares Jagdhabi-
tat fUr Fledermd&use nutzbar sein wird. Konventionelle AuBenbeleuchtungen haben
eine negative Wirkung auf Fluginsekten und damit auf die Nahrungsgrundlage von
Fledermd&usen. Als insektenfreundlich gilt u.a. eine Minimierung der Beleuchtung hin-
sichtlich Intensitat und Dauer, die Verwendung warmweiBer Leuchtmittel mit geringen
Blauanteilen und moglichst geringer Infrarot- sowie ultravioletter Abstrahlung, die Ver-
meidung von Streulicht und Abstrahlung in den oberen Halbraum sowie die Verwen-
dung geschlossene Gehduse mit geringer Oberfldchentemperatur.

CEF1 _Anbringen von Nisthilfen und Ersatzguartieren

Als Ersatz fUr die Niststatte und das potenzielle Fledermausquartier des zu fdllenden
Hbhlenbaumsim Bereich des alten Regenrickhaltebeckens werden an B&umen in der
Umgebung des Plangebietes Nisthilfen fur Hohlenbriter sowie Fledermauskésten an-
gebracht. Dies soll vor den Fdllarbeiten, sp&testens aber vor Beginn der darauffolgen-
den Brutsaison erfolgen, um die Funktion der regelmd&Big wiedergenutzten Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten ohne zeitliche LUcke aufrecht zu erhalten. GemdaBn Arten-
schutzbeitrag sind folgende Késten vorgesehen:
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3 HohlenbrUter-Holzbetonkdasten fur Kohlmeisen und Feldsperlinge (z.B. Modelle
H35, R32 u. U-Oval der Fa. Hasselfeldt)

1 FSK-TB-KF (Fledermausspaltenkasten fur Kleinfledermdause)

1 FSK-TB-AS (FledermausgroBraum-Spaltenkasten fUr Abendseglerwochenstuben)

1 FSPK (Fledermausspaltenkasten nach Dr. Nagel)

Die Kasten sind unter Anleitung einer fachkundigen Person in ca. 4 m Hohe an geeig-
neten Bumen anzubringen. Eine regeimdaBige Reinigung ist nur fur die Nistk&sten er-
forderlich. Die Fledermauskdasten sind dagegen nach unten offen und wartungsfrei.

CEF2 Aufwertung eines Ersatzlebensraums fUr Zauneidechsen

Am sudwestlichen Rand des Plangebietes wird im Anschluss an das Solarparkgeldnde
ein ca. 10 m Streifen dauerhaft erhalten und reptilienfreundlich gestaltet. HierfUr wer-
den 5 Haufwerke aus Natursteinen und Totholz (bevorzugt Rodungsstubben) mit je 2
bis 3 m*® Materialumfang angelegt. Mdglichst in Kombination mit diesen Haufwerken
werden 5 Sandlinsen als 30 bis 50 cm starke Schicht auf je ca. 5 m? Fidche angelegt.
Diese Strukturen werden sudlich des geplanten Wirtschaftsweges verteilt. Die Flache
wird dauerhaft erhalten und durch eine schonende Herbstmahd mit leichter Technik
ab Oktober alle 2 bis 3 Jahre offengehalten. Eine stellenweise Verbuschung wird zu-
gelassen und schafft teilverschattete Bereiche zur Thermoregulation der Reptilien so-
wie zus@tzliches Lebensraumpotenzial fir gebUschbritende Vogelarten.

6.3 AusgleichsmaBBnahmen

FUr die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind grundsdatzlich die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie die Landschaft relevant. Die
ausgewdhlten KompensationsmaBnahmen sollen hinsichtlich ihrer Art geeignet, in ih-
rem Umfang ausreichend und moglichst in demselben Naturraum umgesetzt werden.

FOr die quantitative Ermittlung der notwendigen AusgleichsmaBnahmen werden die
Arbeitsschritte des ,,Barnimer Models" angewandt. Dies stellt eine Ergénzung zu den
Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Landes Brandenburg dar und
folgt einem Kostendquivalenz-Ansatz fUr die monetére Bestimmung des Kompensati-
onsbedarfs. Dabei werden die Kosten der MaBnahmen ermittelt, die theoretisch zur
Wiederherstellung der beeintrdchtigten Funktionen erforderlich wdaren. Dieser mone-
tére Bedarf gilt dann als MaBstab fur tatsdchliche AusgleichsmaBnahmen oder fUr Er-
satzzahlungen an einen Naturschutzfond. FUr die nicht anhand der Kostentabelle des
Barnimer Modells realistisch bilanzierbaren MaBnahmen wird auf die in den HVE sowie
in der ,,Arbeitshilfe Betriebsintegrierte Kompensation* vorgegebenen FiGchenverhdalt-
nisse zurickgegriffen.

Die hier zu erwartenden Eingriffe betreffen die Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen und Grundwasserneubildung durch die groBfldchige Neuversiegelung sowie den
Verlust von Biotopfl&chen, darunter auch Gehdlze und das Kleingewdsser des ehema-
ligen RRB mit erhdhtem Lebensraumwert. DarUber hinaus werden nicht vollstadndig ver-
meidbare Auswirkungen auf das Landschaftsbild erwartet. Die ausgewdhlten MaB-
nahmen kénnen auf derselben Fldche fur mehrere Schutzgebiete wirksam sein, es dur-
fen aber keine Kompensationsdefizite bei einem einzelnen Schutzgut verbleiben.

Al  Heckenpflanzung entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze

Der Bebauungsplan setzt auf gesamter Linge der an den nérdlichen Geltungsbereich
angrenzenden Blumberger Chaussee (B 158) eine Heckenpflanzung fest. Damit wird
die Bauverbotszone der BundesstraBe fUr eine landschaftsbildwirksame EingrGnung
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des Rechenzentrums genutzt. Die Pflanzung wird als 5-reihige freiwachsende Hecke
aus gebietsheimischen Straucharten angelegt und nimmt so auch RUcksicht auf den
nordlich angrenzenden Alleebaumbestand. Als Pflanzabstand ist ein Raster von
1 x 1 m vorgegeben.

Die Pflanzung ist in einer Tiefe von 7,5 m festgesetzt und nimmt eine FIdche von
3.833 m? ein. Der bereits mit Gehdlzen dicht bestandene Abschnitt direkt unter den
Freileitungen (FlurstGck 58) ist nicht Teil des Geltungsbereiches, fUllt aber diesen Ab-
schnitt durch seinen Gehdlzbestand aus. Eine LUckenbildung innerhalb der Eingrunung
ist damit nicht zu befUrchten. Neben der Minderung von Landschaftsbild-Beeintréch-
tigungen des Rechenzentrums dient die Pflanzung auch als interner Ausgleich der zu
rodenden LaubgebUsche um das alte Ruckhaltebecken.

Die Kostendquivalenz dieser MaBnahme errechnet sich nach dem Barnimer Modell
aus Zeile 2.2.3.2 der Kostentabelle (Pflanzung Hecke mit StrGuchern im Abstand von
1x1 m + 3-jahriger Pflege). Danach sind 15 Euro/m? Pflanzfldche sowohl als theoretisch
naheliegende MaBnahme fur den Verlust, also auch fUr die konkret festgesetzte MaB3-
nahme zu kalkulieren. Die Kompensation kann also vereinfacht im Fldchenverhdlinis
1:1 erfolgen.

A2  Baumpflanzungen innerhalb des Sondergebietes

FOr die Durchgrinung des kUnftig dicht bebauten Rechenzentrums setzt der Bebau-
ungsplan Baumpflanzungen im Zusammenhang mit den notwendigen StellplGtzen
fest. Unterhalb der Freileitungstrassen sollen diese als niedrigere Strauchpflanzung aus-
gefUhrt werden. Der genaue Stellplatzbedarf des Rechenzentrums ist nicht bekannt,
wird aber geringer sein als fur Gewerbegebiete allgemein zu erwarten ware.

Die Baumpflanzungen werden in begrenztem Umfang zu einer Verbesserung des Le-
bensraumwertes und des Ortsbildes sowie der abiotischen SchutzgUter im Plangebiet
beitragen. Da eine Mindestquantitat der Gehdlzpflanzungen aus den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht ableitbar ist, wird auf eine konkrete Anrechnung der Kom-
pensationswirkungen in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz verzichtet.

A3  Anlage des heuen Regenruckhaltebeckens mit naturnaher Gestaltung

Das im Westen des Rechenzentrums neu geplante Regenrickhaltebecken wird we-
sentlich gréBer dimensioniert als das bestehende, nur fUr den bisherigen Gewerbepark
ausgelegte RRB. Es soll moglichst naturnah gestaltet und dauerhaft extensiv gepflegt
bzw. gewartet werden. Dazu gehort insbesondere der Verzicht auf groBfladchige Ab-
dichtungen des Untergrundes sowie auf Verbauungen und steile Wandungen. Durch
textliche Festsetzung sichert der Bebauungsplan Mindestanforderungen an den Nei-
gungsgrad der Uferbdschung sowie die Anlage eines dauerhaft wasserfUhrenden Be-
reiches. Die detaillierte Ausgestaltung des Regenrickhaltebeckens wird in einem ge-
sonderten Konzept bestimmt. Die Lebensraumfunktion des alten Beckens sowie eines
Teils der ruderalen Gras- und Staudenfluren des Ausgangszustandes kann damit im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ersetzt werden.

A4 Erstaufforstung in Trampe (Breydin)

Als erste externe KompensationsmaBnahme wird eine bereits genehmigte Erstauffors-
tung in der Gemeinde Breydin im Landkreis Barnim umgesetzt. Es handelf sich um eine
rund 2 ha groBe Ackerbrache an der B168 nérdlich der Ortslage und im Anschluss an
das ausgedehnte Waldgebiet der Barnimer Heide. Es erfolgt eine Aufforstung als Laub-
mischwald mit Arten der potenziell nattrlichen Vegetation.
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A5  Grunlandentwicklung in Klosterfelde (Wandlitz)

Auf den FlurstGcken 522 und 234/2 der Flur 5, Gemarkung Klosterfelde, wird eine wei-
tere externe KompensationsmaBnahme im Landkreis Barnim umgesetzt. Die bisher in-
tensiv landwirtschaftlich genutzte Fidche am Bernauer Weg, stdlich der Ortslage, wird
in Dauergrunland umgewandelt und kinftig extensiv genutzt bzw. gepflegt. Die MaB-
nahme umfasst insgesamt rund 4,4 ha.
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A6 Grunlandentwicklung in Obersdorf (MOL)

Zur weiteren Deckung des umfangreichen externen Kompensationsbedarfs wird ein
groBeres Areal in der Gemeinde Obersdorf als Kompensationsfidche festgelegt. Es
handelt sich um das FlurstGck 61 sowie teilweise um das Flurstick 60 der Flur 5. Diese
liegen sudlich der MUnchehofer Chaussee im Nordwesten des Ortes. Die Ackerfldchen
werden in extensiv genutztes Dauergrunland umgewandelt. Sie befinden sich inner-
halb des Landschaftsschutzgebiets ,,Mdarkische Schweiz" sowie im FFH-Gebiet ,,MUn-
cheberg". Damit liegen sie zwar nicht im selben Landkreis, jedoch innerhalb des No-
turraums ,,Barnim-Lebus" und erflllen die Voraussetzung fUr die réumliche Zuordnung
zur Eingriffsfldche in Werneuchen. Die MaBnahme umfasst insgesamt 72.708 m?2.

Y

G
Awe Aol

Durch die drei externen MaBnahmen werden Fldchen im Umfang von insgesamt
13,6 ha als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen sowie hinsichtlich ihrer Bodenfunktionen
und des Landschaftsbildes erheblich aufgewertet. FUr die Bilanzierung wird in diesem
Fall auf die Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE) zurickge-
griffen, da sich die realen Kosten insbesondere fUr die Umwandlung von Acker in Dau-
ergrinland mit dem Barnimer Modell nicht hinreichend darstellen lassen.

Die externen MaBnahmen dienen maBgeblich der Kompensation der umfangreichen
Bodenversiegelung beim Bau des Rechenzentrums. GemdaB den HVE sind hierfGr MaB3-
nahmen, wie die geplante Umwandlung von Acker in Extensivgrinland sowie Auffors-
tungen im Fldchenverhdlinis 1:2 wirksam. Die rund 6,6 ha Neuversiegelung kénnen
demnach mit den externen MaBnahmen auf rund 13,6 ha vollstdndig kompensiert
werden.

Die gesamte Kulisse der externen MaBnahmen wird durch die Wald Wiese Holz GmbH
aus Buckow angeboten und umgesetzt. Die Sicherung erfolgt durch vertragliche Ver-
einbarungen zwischen dem Vorhabentradger und dem Fldchenanbieter.
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6.4 Eingriffs-Ausgleichsbilanz

In der nachfolgenden Tabelle werden Eingriffe und Kompensation zusammenfassend
gegenubergestellt. Die genaue Erlduterung der Eingriffsfolgen und Kompensationsbe-

darfe findet sich in Kapitel 5 zu den jeweiligen SchutzgUtern.

Schutzgut Eingriff Ausgleich
Tiere und Verlust von LaubgebUsch mit ho- Al: Heckenpflanzung an der nord-
Pflanzen hem Biotopwert auf 4.076 m2. westlichen Geltungsbereichsgrenze
auf 3.833 m2.
A4: Erstaufforstung in Trampe auf
rund 19.000 m2.
Verlust von Gewdsserlebensraum A3: Anlage des neuen Regenruck-
des alten RRB sowie von ruderalen haltebeckens mit naturnaher Gestal-
Gras- und Staudenfluren mit mittle-  tung und extensiver Pflege.
rem Biotopwert.
Boden Verlust der natUrlichen Bodenfunk-  A4: 1,9 ha Erstaufforstung in Trampe
tionen durch Neuversiegelung auf (Gemeinde Breydin)
bis zu 66.562 m?. A5: 4,4 ha Umwandlung von Acker
in Extensivgrinland in Klosterfelde
Aé: 7,3 ha Umwandlung von Acker
in Extensivgrinland in Obersdorf
Gesamt 13,6 ha mit Wirksamkeif im
Verhdltnis 1:2 fOr 68.000 m?
Grundwasser BeeintrGchtigung der Grundwas- Ausgleich im funktionalen Zusam-

serneubildung durch Bodenversie-
gelung.

menhang mit der Kompensation der
Bodenversiegelung.

Klima und Luft

Belastungen der lokalen Klimaver-
hdaltnisse durch groBflachige Be-
bauung.

Al: Heckenpflanzung an der nord-
westlichen Geltungsbereichsgrenze.

A3: Anlage des neuen Regenruck-
haltebeckens mit naturnaher Gestal-
tung und extensiver Pflege

Orts- und Land-
schaftsbild

Beeintrdchtigungen durch groBfor-
matige und dichte Bebauung mit
erheblichen Fernwirkungen.

Al: Heckenpflanzung an der nord-
westlichen Geltungsbereichsgrenze.

Wie die Gegenuberstellung der Eingriffsfolgen und AusgleichsmaBnahmen zeigt, kon-
nen die Kompensationsbedarfe Uber alle SchutzgUter vollst&ndig gedeckt werden. Bei
fachgerechter und zeithaher Umsetzung dieser MaBnahmen sind keine Defizite bei der
naturschutzrechtlichen Eingriffsbewdltigung zu erwarten.

7. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Rahmen der Umweltprifung sind auch Planungsalternativen zu betrachten, welche
unter BerUcksichtigung der Ziele des Bebauungsplans mdglich erscheinen. Dabei geht
es vorrangig um eine anderweitige Ausgestaltung der Planung, wdhrend die Nicht-
durchfUhrung oder wesentliche Reduzierung grundsétzlich keine den Zielen entspre-
chende Variante darstellt.
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Der Bebauungsplan ermdglicht den Bau und Betrieb eines Rechenzentrums mit hoher
Flexibilitat bei der Umsetzung des Vorhabens und sichert eine ausreichend gro3e Fl&-
che fUr die Anlage eines neuen RegenrUckhaltebeckens fUr den gesamten Gewerbe-
park. Durch die grinordnerischen Festsetzungen werden die im Gebiet selbst umsetz-
baren Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen vorgegeben, wobei der Hecken-
pflanzung entlang der Blumberger Chaussee (B158) und der Fassadenbegrinung eine
zentrale Rolle bei der Minderung von Landschaftsbildbeeintrédchtigungen zukommt. Zu
dieser Planung sind keine wesentlich abweichenden Mdglichkeiten erkennbar. Auch
zur VerkehrserschlieBung Uber die bestehende Zufahrt des Gewerbeparks gibt es keine
sinnvolle Alternative. Abweichend von den getroffenen Festsetzungen ware lediglich
die Bestimmung einer Mindestzahl von Baumpflanzungen innerhalb des Sondergebie-
tes, um einen hdheren Durchgrinungsgrad sicherzustellen.

8. Zusatzliche Angaben

8.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

FUr die Bewertung der Umweltmerkmale des Gebietes und mdglicher Auswirkungen
der Planung stand neben Grundlagenmaterial und Ergebnissen der Vorortbegehun-
gen auch ein faunistisches Gutachten mit aktualisierten Ergdnzungen sowie ein Bau-
grundgutachten sowie ein Schallimmissionsprognose zur Verfugung. Schwierigkeiten
oder Defizite fUr die UmweltprGfung ergaben sich dabei nicht.

8.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Nach § 4 ¢ BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkun-
gen bei der Verwirklichung von Bauleitpldnen den Gemeinden zugewiesen. Gegen-
stand der Uberwachung sind sowohl erhebliche prognostizierte Umweltauswirkungen
als auch solche, die durch fehlenden Vollzug von Festsetzungen entstehen. Bei der
Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf solche
von zusté@ndigen Fachbehorden zurGckgegriffen werden. Die Verantwortung fUr die
Uberwachung bleibt bei dem Vorhabentrager.

FUr den vorliegenden Bebauungsplan wird die Uberwachung der Einhaltung von Fest-
setzungen erforderlich, die fUr Vermeidung, Minderung und Ausgleich erheblicher Um-
weltauswirkungen wichtig sind. Dazu z&hlen neben den Festsetzungen zu Art und MalB
der baulichen Nutzung auch die Gehdlzpflanzungen und weiteren naturschutzfachli-
chen Vorgaben.

8.3 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fUr die Errichtung eines Rechenzentrums im westlichen Anschluss an den Gewer-
bepark Seefeld geschaffen werden. Hierfur setzt der Bebauungsplan ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,,Rechenzentrum* und einer Grundfl&chenzahl von 0,8 fest.
Damit wird ein hohes MalB an Flexibilitat bei der Umsetzung des Vorhabens gewdhrlei-
tet. Restriktionen zum MaB der baulichen Nutzung beziehen sich hauptsdchlich auf die
maximale Gebdudehdhe und die Anordnung von Dachaufbauten.

FUr die Niederschlagsentwdsserung ist im westlichen Anschluss die Anlage eines neuen
RegenrUckhaltebeckens vorgesehen. Dieses wird die Entwdsserung des Gewerbe-
parks mit Ubernehmen und das bestehende RUckhaltebecken ersetzen. Fir die mog-
lichst naturnahe Gestaltung macht der Bebauungsplan konkrete Vorgaben.
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DarUber hinaus erfolgen Festsetzungen fUr die naturschutzrechtliche Minderung und
Kompensation negativer Auswirkungen des Rechenzentrums. Dabei handelt es sich
um Pflanzungen an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze zur B158 als Eingrinung
sowie innerhalb des Sondergebietes in Form von Baumpflanzungen auf Stellplatzfla-
chen. Zusatzlich werden Dach- und Fassadenbegrinungen der Gebdude vorge-
schrieben, soweit dies neben den Aufbauten und technischen Anlagen moglich ist.

Mit der geplanten Entwicklung werden in erheblichem Umfang Freifldchen Uberbaut
und versiegelt. Dabei gehen die innerhalb des Baufeldes vorhandene Ackerflache,
die Wiese im &stlichen Anschluss sowie das bestehende RUckhaltebecken mit seinen
umstehenden LaubgebUschen verloren. Die nicht Gberbaubaren Fldchen des Sonder-
gebietes werden als AuBenanlagen gestaltet.

Die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans maximal zuldssige Neuversiege-
lung umfasst 66.562 m2. In diesem Umfang gehen die natirliche Bodenfunktionen und
wird die Grundwasserneubildung verloren. Weitere Beeintréchtigungen werden fUr die
lokalen Klimaverhdltnisse und das Landschaftsbild prognostiziert.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich kann durch die innerhalb des Gebietes festge-
setzten Pflanzungen nur teilweise erfolgen. Diese werden zundchst fur den Ersatz der
zu rodenden Gehdlzfldchen angerechnet. Der weit Uberwiegende Teil des umfangrei-
chen Kompensationsbedarfes, insbesondere fur das Schutzgut Boden, muss extern ge-
deckt werden. HierfUr wird durch die Wald Wiese Holz GmbH eine MaBnhahmenkulisse
aus Erstaufforstungen und Grunlandentwicklungen in Trampe, Klosterfelde und Obers-
dorf bereitgestellt. Die Sicherung dieser externen MaBnahmen erfolgt durch vertragli-
che Vereinbarungen zwischen Fldchenanbieter und Vorhabentrager.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte werden bei Umsetzung der Planung
zudem zahlreiche besondere MaBnahmen erforderlich. Dazu gehort neben zeitlichen
Beschr@nkungen der bauvorbereitenden Arbeiten auch die Anlage von Amphibien-
bzw. ReptilienschutzzGunen, die Herstellung von Ersatzhabitaten fUr Eidechsen sowie
das Aufhédngen von Nist- und Fledermauskdsten als Ersatz fUr verlorene Fortpflanzungs-
und Ruhestatten von Tieren.

8.4 Quellen
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Faunistische Erfassung und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum ,,Gewerbepark
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