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Stadt Werneuchen: Standortstudie gewerbliche Flachenentwicklung OT Seefeld
Anlass, Ziel und Vorgehensweise

1 Anlass, Ziel und Vorgehensweise

Ausgangssituation

Die Stadt Werneuchen ist Teil der 2019 im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) neu ausgewiesenen Entwicklungsachse Ahrensfelde — Werneuchen, einer
von zwolf Entwicklungsachsen, die sich radial entlang von Verkehrswegen von der Hauptstadt
aus in das Umland erstrecken?. Fiir die Kommunen innerhalb der Entwicklungsachsen sind damit
Uber den ortlichen Bedarf hinausgehende Entwicklungschancen in den Bereichen Gewerbe,
Wohnen sowie weiterer Daseinsvorsorge verbunden. Die Regionalplanung konkretisiert diesbe-
zlglich die Ausweisungen des LEP HR und halt im integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim
(2024)? u.a. Vorbehaltsgebiete fur regional bedeutsame Gewerbegebiete fest. Im informellen
Achsenentwicklungskonzept Ahrensfelde — Werneuchen® (2022) werden basierend darauf
Standorte fir Wohn- und Gewerbenutzung sowie Freiraume festgelegt, die sich an bestehenden
Siedlungsstrukturen orientieren. Es wird davon ausgegangen, dass auf Basis der anhaltend ho-
hen Nachfrage nach Gewerbeflachen unterschiedlicher GréRe sowie der Verdrangung von pro-
duzierenden und Handwerksunternehmen aus Berlin heraus in das Umland kinftig gewerbliche
Flachenbedarfe zu befriedigen sind.*

Der bestehende Gewerbepark Seefeld zwischen der Blumberger Chaussee und den Bahngleisen
im Ortsteil Seefeld der Stadt Werneuchen ist Ausgangspunkt fir den gréoRten Industrie- und Ge-
werbestandort auf der Entwicklungsachse Ahrensfelde — Werneuchen. Das Konzept sieht sid-
lich des Gewerbeparks auf der Flache zwischen Bahngleisen und Tanklagerstralle die Entwick-
lung einer Gewerbe- und Mischgebietsflache vor sowie stdlich der Tanklagerstralle ein nach-
rangiges Potenzial fir eine Gewerbeflache, die den Lickenschluss zum Tanklager herstellt.

Zielstellung

Aufgabe und Zielstellung der Stadt Werneuchen ist es nun, diese Planungen weiter zu konkreti-
sieren. Eine gewerbliche Entwicklung kdnnte die Stadt Werneuchen als Arbeits- und Unterneh-
mensstandort weiter starken. Fir eine private Teilflache wurde bereits in den letzten Jahren
eine gewerbliche Planung bis zum Entwurf eines Bebauungsplanes durch einen privaten Investor
vorangetrieben. Diese haben sich allerdings im Projektverlauf zerschlagen. Um die weiteren Pla-
nungen ganzheitlich zu betrachten und auf einer validen Grundlage zu stltzen, wurde die Erar-
beitung einer Standortstudie in Auftrag gegeben, in der die Voraussetzungen fiir eine gewerbli-
che Entwicklung gepruft und abgewogen werden. Mit den Ergebnissen kann die Stadt Werneu-
chen auch gegeniber Investoren mit einer eigenen Entwicklungsstrategie auftreten. Die Studie
umfasst eine Ubergeordnete Betrachtung des Standortes sowie eine vertiefende Erarbeitung
eines perspektivischen Profils des Gewerbestandorts Seefeld, Moglichkeiten der Strukturierung,
Erschliefung sowie einer schrittweisen Entwicklung. In den Erarbeitungsprozess wurden die
Vorstellungen und Ideen der privaten Eigentimer sowie interessierter Immobilienentwickler
ebenso bericksichtigt wie die Interessen der im Ortsteil Seefeld lebenden Bevélkerung.

1 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg 2019
2 Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim 2024

3 Gemeinde Ahrensfelde mit Stadt Werneuchen 2022

4Ebd., S. 50
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Stadt Werneuchen: Standortstudie gewerbliche Flachenentwicklung OT Seefeld
Anlass, Ziel und Vorgehensweise

Vorgehensweise

Die Erarbeitung der Standortstudie erfolgte in mehreren aufeinander aufbauenden Arbeits-
schritten. Die zunachst durchgefiihrte Grundlagenanalyse erfasste die Standortfaktoren der ge-
werblichen Potenzialfliche anhand vorhandener Unterlagen, Recherchen und vor-Ort-Begehun-
gen. Rahmenbedingungen wie Verkehrsinfrastrukturen und -kapazitaten oder Vorgaben aus der
Landschaftsplanung und des Naturschutzes wurden erfasst. Ebenso erfolgte eine Umfeld- und
Konkurrenzanalyse, in der Gewerbeflachen in einem Umfang von mindestens 30 ha und Ent-
wicklungsabsichten im Umkreis von 20 km erfasst und hinsichtlich ihrer Wettbewerbsstarke be-
wertet wurden. Mit Blick auf die Potenzialflache selbst wurden Entwicklungsabsichten sowie die
Bereitschaft zur VerduRerung bei den privaten Eigentimern abgefragt. Fortgeschrittene Pla-
nungsunterlagen eines Investors fir eine Teilflache konnten eingesehen und bertcksichtigt wer-
den. Eine abschlieRende Bewertung im Sinne einer Vorprifung attestiert dem gesamten Unter-
suchungsgebiet grundsatzlich gute Entwicklungschancen. Einschrankungen bestehen allerdings
hinsichtlich zusatzlicher Verkehre, da die BestandsstraRen bereits zum heutigen Zeitpunkt Uber-
lastungsspitzen zeigen. Daher steht eine gewerbliche Entwicklung der gesamten im Achsenent-
wicklungskonzept ausgewiesenen Flache in Abhangigkeit zu der seit Jahrzehnten geplanten
Ortsumgehungsstralle. Diese wirde (ber die Tanklagerstralle fiihren, sodass der perspektivi-
sche Ausbau bei der Gewerbegebietsplanung bericksichtigt werden muss.

Auf Basis dieser Grundlagen wurden drei Entwicklungsszenarien entworfen, die sich hinsichtlich
des GroRenumfangs der gewerblichen Flachenentwicklung und der Ausweisungen voneinander
unterscheiden. Im Rahmen eines 6ffentlichen Workshops fir Blrger:innen und Interessierte am
14. Oktober 2025 sowie einer daran anschliefRenden Umfrage, die per Postwurfsendung an die
Anlieger verteilt wurde und 6ffentlich digital beantwortet werden konnte, wurden Rickmeldun-
gen der Bevolkerung erfasst und ausgewertet. Es wurde deutlich, dass es viele Bedenken insbe-
sondere hinsichtlich zuséatzlicher Verkehre und Larmstoérungen gibt. Zugleich lieRen die Rick-
meldungen eine Kompromissbereitschaft erkennen, solange Abstdnde zur bestehenden Wohn-
bebauung eingeplant werden. In Abstimmung mit der Stadt Werneuchen wurde daraufhin eine
Vorzugsvariante ausgewahlt und weiter ausgearbeitet. Dabei wurde eine Erschliefungsvariante
textlich und kartografisch erarbeitet, die zugleich Basis fur eine Berechnung der Entwicklungs-
kosten nach DIN 276 ist. In der Wirtschaftlichkeitsberechnung wurden die kommunalen sowie
privaten Investitionskosten ausgewiesen. Um die verkehrliche Zufahrtssituation und in davon
abhangige innere Erschliefung mdglich realistisch abbilden zu kénnen, fand zudem ein Gesprach
mit dem Landesbetrieb StralRen Brandenburg hinsichtlich der Zufahrtsméglichkeiten Uber die
Tanklagerstralle im Falle des Ausbaus zur OrtsumgehungsstralRe statt. AbschlieRend werden
Empfehlungen sowie ein MaRhahmenkonzept zum weiteren Vorgehen formuliert.
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Stadt Werneuchen: Standortstudie gewerbliche Flachenentwicklung OT Seefeld
Rahmenbedingungen

2 Rahmenbedingungen

2.1 Standortanalyse

Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet fir die vorliegende Untersuchung umfasst die im Achsenentwick-
lungskonzept ausgewiesenen Potenzialflichen (G6a, G6b, MW1) mit ihrem gewerblichen Um-
feld noérdlich der Bahngleise und mit dem stdlich gelegenen Tanklager. Die konzeptionellen
Empfehlungen konzentrieren sich auf die benannten Potenzialflachen.

| Stadt Werneuchen

|

| Standortstudie zur gewerblichen
| Flachenentwicklung im OT Seefeld
A
|
|

[ untersuciungsgebiet Stancortstudie

Potenzia/flichen (Achsenentwicklungskonzept)
[
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Abbildung 1: Ubersicht Giber das Untersuchungsgebiet und die Potenzialflichen.
Quelle: eigene Darstellung

Lage

Das Untersuchungsgebiet liegt im Ortsteil Seefeld der Kleinstadt Werneuchen am sudlichen
Rand des Landkreises Barnim und vor den Toren der Bundeshauptstadt Berlin. Nach Norden
wird es durch die B 158 und nach Osten durch die Krummenseer Chaussee begrenzt und von
der TanklagerstraRe durchquert.

Es befindet sich etwa 3,5 km &stlich der Anschlussstelle 2 der Bundesautobahn 10 (Berliner Ring)
und ist durch die B 158 mit dieser verbunden. Wiederum etwa 3 km von der Anschlussstelle
entfernt befindet sich das Dreieck Barnim, welches die Verbindung mit der BAB 11 in Richtung
der Uckermark, des 6stlichen Mecklenburg-Vorpommerns bis nach Stettin herstellt. Von der
B 158 geht die TanklagerstraRe stdlich ab und trennt die im Achsenentwicklungskonzept ausge-
wiesenen Teilflachen G6a und MW1 von der Flache G6b (vgl. Abbildung 5). Im ndheren Umfeld
befinden sich mit der L 312, der L 31, der L 30 sowie der L 235 (von West nach Ost) zahlreiche

6 | complan Kommunalberatung



Stadt Werneuchen: Standortstudie gewerbliche Flachenentwicklung OT Seefeld
Rahmenbedingungen

Landesstrafien, die allesamt auf die B 158 fihren. Westlich der Anschlussstelle fihrt die B 158
nach Ahrensfelde und schlieSlich weiter nach Berlin-Marzahn.
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Abbildung 2: Erreichbarkeit des Standorts (Punkt) innerhalb von 15 (dunklerer Bereich) bzw. 30 Autominuten (hellerer Bereich),
Quelle: eigene Darstellung, Daten: openrouteservice

Im nahen Umfeld befinden sich die Kernstadte Werneuchen, Ahrensfelde und Altlandsberg.
Diese sind, wie auch der Innenstadtbereich von Bernau, innerhalb von 15 Autominuten ab dem
Untersuchungsgebiet zu erreichen. Der Standort ist bei flieRendem Verkehr innerhalb von 30
Minuten aus der Berliner Innenstadt sowie vom Schonefelder Kreuz und der Region um Orani-
enburg / Hennigsdorf zu erreichen. Innerhalb dieses Radius liegt somit auch die TESLA-Gigafac-
tory in Grinheide. Der Flughafen BER sowie die Stadte Eberswalde, Frankfurt (Oder), Ludwigs-
felde und Potsdam sind jeweils innerhalb einer Autostunde erreichbar.

Planerische Rahmenbedingungen

Im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) befindet sich der
Standort im Gestaltungsraum Siedlung auf der Entwicklungsachse Ahrensfelde-Werneuchen.
GemalR den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung sollen sich gewerbliche Nutzungen an
Siedlungsbereiche anschlielRen.

Im Integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim ist der Standort Werneuchen Seefeld als Vor-
behaltsgebiet Regional bedeutsames Gewerbegebiet enthalten. Als solcher ist die gewerbliche

| complan Kommunalberatung 7



Stadt Werneuchen: Standortstudie gewerbliche Flachenentwicklung OT Seefeld
Rahmenbedingungen

Weiterentwicklung unter Vermeidung grofRerer Nutzungskonflikte moglich. Westlich und 6stlich
des Vorbehaltsgebietes befinden sich jeweils Vorranggebiete fir die Windenergienutzung. Hier
sind bereits Anlagen installiert. Stdlich an Werneuchen angrenzend gelten die Festlegungen des
Integrierten Regionalplans Oderland-Spree.

Das informelle Achsenentwicklungskonzept Ahrensfelde-Werneuchen schlagt fir den Vertie-
fungsbereich Seefeld verschiedene Mallnahmen zur gewerblichen Entwicklung vor. Im Bereich
des Bestandes sldlich der B 158 gehort dazu die Aktivierung von Gewerbepotenzialen fir klein-
teiliges Gewerbe und Handwerk. Fir die groReren Potenzialflachen sollen Standortprofile erar-
beitet werden. Ein Streifen westlich an die Krummenseer Chaussee angrenzend soll als Misch-
oder eingeschranktes Gewerbegebiet fir kleinteiliges, nicht wesentlich storendes Gewerbe und
einen Nahversorger nutzbar gemacht werden.

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Barnim greift die Vorgaben des Landschaftspro-
gramms des Landes Brandenburg auf und bertcksichtigt das Brandenburgische Ausfiihrungsge-
setz zum Bundesnaturschutzgesetz sowie die Natura2000-Gebiete. Die unbebauten Flachen im
Untersuchungsgebiet sind vornehmlich als Ackerland gekennzeichnet. Nordwestlich befindet
sich ein FFH-Schutzgebiet, das sich Uber die Stadtgrenze bis nach Ahrensfelde erstreckt. Als Ent-
wicklungsziel wird der Erhalt der Baumreihen entlang der Tanklagerstralle genannt.

Der gegenwadrtige Flachennutzungsplan (FNP)® stellt das Untersuchungsgebiet differenziert dar.
Im nordlichen Bereich befindet sich eine Sonderbauflache fir Photovoltaik-Freiflachenanlagen,
ostlich davon eine ge- § ¥ TR 3

werbliche Bauflache und
wiederum ostlich davon
eine gemischte Bauflache
als Ubergang zu den
Wohnbauflachen im
zentralen Bereich See-
felds. Die groleren Fla-

chen sudlich davon sind
gegenwartig als landwirt-
schaftliche  Nutzflachen
dargestellt, der sldliche
Bereich als gewerbliche

Bauflache. 3 =
Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Quelle: Geoportal Werneuchen

Fir das nérdliche Untersuchungsgebiet existieren zwei rechtskraftige Bebauungspléne: Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan Solarpark Werneuchen 1 setzt ein Sondergebiet zur Nutzung
durch Photovoltaik fest. Ostlich davon befindet sich der Bebauungsplan Gewerbepark Seefeld,
derin seiner 2. Anderungsfassung wirksam ist®. In diesem sind westlich der Lindengasse und der
Gewerbeparkstralle Gewerbegebiete festgesetzt, bei denen die zuldssige GRZ regelméaRig bei
0,8 und in einem Fall bei 0,5 liegt. Ostlich der genannten StraRen bis zur Krummenseer Chaussee
sind Mischgebiete mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt.

5 Stadt Werneuchen 2025
6 Stadt Werneuchen 1999
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Stadt Werneuchen: Standortstudie gewerbliche Flachenentwicklung OT Seefeld
Rahmenbedingungen

Flr den zentralen Bereich des Untersuchungsgebietes hatte der B-Plan Gewerbepark Seefeld-
Sud das Entwurfsstadium erreicht, bis ein privater Investor Ende 2025 Abstand von den Planun-
gen genommen hatte.’

Fldchennutzung

Tatsidchliche
Flichennutzung

Standortstudie zur gewerblichen
Flachenentwicklung im QT Seefeld
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Abbildung 4: Tatsachliche Flachennutzung im Umfeld des Untersuchungsgebiets
Quelle: eigene Darstellung

Das Untersuchungsgebiet ist insgesamt in verschiedene Teile unterteilt:

= Der nordliche Bereich verfligt Gber eine Gesamtflache von 48,5 ha. In seinem Zentrum be-
findet sich ein Gewerbegebiet mit integrierter Grinflache. Dieses verfiigt Uber einen gro-
Ren Logistikstandort und eine darUber hinaus gemischte Struktur aus kleinen und mittle-
ren Unternehmen unterschiedlicher Branchen (z.B. Kunststoffverarbeitung, Maschinen-
bau, Baustoffherstellung, GrolRhandel, Logistik, Handwerk). An diesem groRten Gewerbe-
standort der Entwicklungsachse Ahrensfelde-Werneuchen sind nur noch wenige Restfla-
chen vorhanden, die aktuell landwirtschaftlich oder als Griinland genutzt werden. Die ge-
werbliche Nutzung geht in Ostlicher Richtung allméahlich in ein Wohngebiet mit ebenfalls
gemischter Struktur aus Ein- und Mehrfamilienhdusern Gber. Im Westen befinden sich
eine landwirtschaftliche Nutzflache sowie eine Freiflachen-Photovoltaikanlage mit Ausspa-
rungen fir ein Regenrickhaltebecken und Schutzstreifen von Freileitungen. Die nach den

7 Fur einen Geltungsbereich in der Form eines liegenden ,, T“ sah dieser die Festsetzung von vier unterschiedlichen Gewerbegebiets-
zonen gem. § 8 BauNVO mit einer maximalen Geb&dudehohe von jeweils 15 m und einer moglichen Grundflachenzahl bis 0,8 vor. Im
westlichen Bereich sollte es ein Regenriickhaltebecken geben. Die Tanklagerstrale diente als HaupterschlieBung; fir die innere
ErschlieBung waren zwei groRe und eine kurze Planstrafen vorgesehen. Bei der Festlegung der Baugrenzen war bereits der kiinftige
Status der TanklagerstraRRe als Seefelder Ortsumfahrung und die damit einhergehenden Anbauverbote mitgedacht.

| complan Kommunalberatung 9



Stadt Werneuchen: Standortstudie gewerbliche Flachenentwicklung OT Seefeld
Rahmenbedingungen

Festsetzungen des Bebauungsplanes (s.0.) mogliche Nutzung fur Freiflachen-PV-Anlagen
wird im nordlichen Teil dieser Flache damit noch nicht ausgeschopft.

Sudlich davon befinden sich die bisher noch nicht gewerblich genutzten Teile des gesam-
ten Untersuchungsgebietes. Gegenwartig werden diese Bereiche mit einer Gesamtgrolie
von 123 ha nahezu ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzt, wobei sich die Bodenzahl
(Qualitat des Bodens hinsichtlich des dort moglichen landwirtschaftlichen Ertrages) im re-
gionalen Durchschnitt bewegt.®

Im westlichen Teil wird die Flache in Nord-Sid-Richtung von mehreren Freileitungen
durchzogen. Demzufolge ist die Nutzung der Flachen direkt unterhalb der Trassenverlaufe
durch Gebadude zum dauerhaften Aufenthalt von Personen nicht moglich; eine anderwei-
tige gewerbliche Nutzung (z.B. Lagerflachen, ErschlieRungsflache) ist dagegen moglich.

Im stdostlichen Bereich befinden sich die Fundamentreste einer ehemaligen radargestiitz-
ten Luftabfangeinrichtung vom Typ JagdschloR Z. Das Bauwerk ist nicht Bestandteil der
Brandenburgischen Denkmalliste und soll im Zuge einer gewerblichen Entwicklung ent-
fernt werden. Westlich angrenzend an das Untersuchungsgebiet im Bereich der Kreuzung
TanklagerstraRe / B158 befindet sich ein Bodendenkmal (Kennung: 40694). Hierbei han-
delt es sich um Uberreste einer urgeschichtlichen Siedlung. In der Konsequenz ist fiir Bo-
denarbeiten im angrenzenden Bereich eine besondere Sorgfalt geboten.

Sudlich daran schlief8t sich das Tanklager Seefeld an, in dem zahlreiche Kessel durch Lei-
tungssysteme untereinander verbunden sind. Samt des anschlieRenden Waldstlickes um-
fasst das Tanklager ca. 41,4 ha.

Natur und Umwelt

Der anlasslich des Bebauungsplanverfahrens zum Gewerbepark Seefeld-Sud erstellte Um-
weltbericht prift die Auswirkungen der Planungen auf die naturschutzfachlichen Schutzgi-
ter und die Moglichkeiten der Eingriffsregelung.

Im Ergebnis konnen Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen erhebliche Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft vollstandig kompensieren. Bereits wahrend der
Bauvorbereitungs- bzw. der Bauphase sind MalRnahmen des Artenschutzes umzusetzen, um
den Eintritt von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zu vermeiden.

Far die Wahrung der 6kologischen Funktionen auch in der Betriebsphase formuliert der Um-
weltbericht dahingehende textliche Festsetzungen, die etwa Pflanzungen von Bdumen und
Strauchern, den Erhalt von Biotopen, die Anlage von Fassadenbegriinungen oder Beschran-
kungen bei der Ausfiihrung der Beleuchtung umfassen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes selbst unterliegen keine Flachen dem Naturschutzrecht;
im ndheren Umfeld befinden sich jedoch drei FFH-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat) des europai-
schen Schutzgebietszusammenhanges Natura 2000. Diese Gebiete sind aufgrund ihrer heraus-
ragenden Bedeutung in ihrer 6kologischen Qualitat zu erhalten.

Das Gebiet Bornicke (DE-3347-301) grenzt im Nordwesten unmittelbar an das Untersu-
chungsgebiet an. Es beinhaltet den Lebensraumtypen 3150 (Natirliche und naturnahe
nahrstoffreiche Stillgewasser mit Laichkraut- oder Froschbiss-Gesellschaften). Dort behei-
matet sind zwei Amphibienarten, die entsprechend ihrer Listung in Anhang Il der FFH-

8 ECE Group Services 2024

10
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Stadt Werneuchen: Standortstudie gewerbliche Flachenentwicklung OT Seefeld
Rahmenbedingungen

Richtlinie als maRgeblich zu bewerten sind — namentlich die Rotbauchunke (Bombina bom-
bina) sowie der Kammmolch (Triturus cristatus). Die von bewaldeten Gebieten umrande-
ten Kleinseen und Feuchtgebiete stellen einen der aktuellen Verbreitungsschwerpunkte
der Rotbauchunke auf der Grundmoranenplatte des Barnim dar. Durch die Anhebung des
(Grund-)Wasserstandes, natirliche Sukzession und die Freihaltung der Flache von Nutzun-
gen sollen die Erhaltungsziele erreicht werden.®

Das Weesower Luch (DE-3348-301) befindet sich ca. 3 km nordostlich des Untersuchungs-
gebietes und zwischen den Siedlungsbestandteilen Werneuchen und Seefeld. Die maRkRgeb-
lichen Lebensraumtypen sind die Mageren Flachland-Mé&hwiesen (6510) sowie die Natrli-
che und naturnahe nahrstoffreiche Stillgewasser mit Laichkraut- oder Froschbiss-Gesell-
schaften (3150). Mit der Rotbauchunke (Bombina bombina), dem Kammmolch (Triturus
cristatus) sowie dem GroRen Feuerfalter (Lyceana dispar) sind drei der in Anhang Il der
FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten prasent. Gleichzeitig handelt es sich hier um das zweit-
grofte Auftreten der Schachbrettblume (Fritillaria meleagris) in Brandenburg. Den Erhal-
tungszielen soll dadurch beigekommen werden, dass Pufferzonen angelegt werden, die
Flache nicht begangen oder befahren und nicht gemaht wird. Zudem sollen die Wasserhal-
tung gesichert und die Wasserstdnde angehoben werden.°

Das Gebiet Langes Elsenfliel und Wegendorfer MihlenflieR (DE-3448-301) erstreckt sich
ca. 4 km 6stlich des Untersuchungsgebietes bis an den stdlichen Rand des Siedlungsgebie-
tes von Werneuchen. Die mit Flachenanteilen von 50 bzw. 20 und 20 ha bedeutendsten
Lebensraumtypen gemalk Anhang | der FFH-Richtlinie sind die Feuchten Hochstaudenflu-
ren (6430), die Mageren Flachland-Mahwiesen (6510) sowie die Erlen-Eschen- und Weich-
holzauenwalder (91EQ). Die Lebensraumtypen 3150, 3260, 6410 und 7230 kommen mit
deutlich untergeordneten Flachenanteilen ebenfalls vor. Pragend sind in diesem Gebiet
zwei wirbellose Tierarten; der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausit-
hous) und die Schmale Windelschnecke (Vertigo angustior). Dariiber hinaus zeichnet sich
das Gebiet durch einen hohen Anteil hochgradig gefahrdeter Pflanzenarten aus. Ein Pfle-
geplan liegt gegenwartig nicht vor.!

Die vorzufindenden Arten mit Schutzstatus sind in hohem Male auf die vorhandenen natur-
raumlichen Rahmenbedingungen in den Schutzgebieten angewiesen und verfiigen zudem Uber
einen eher geringen Mobilitatsradius. Im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass sich die Zusam-
mensetzung der im Umfeld des Untersuchungsgebietes lebenden Arten nicht oder nur in gerin-
gem Mal auf die gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten auswirkt. Eine bodengebundene
Vernetzungsfunktion zwischen den FFH-Gebieten erfillt das Untersuchungsgebiet nicht. Auch
andere Lebensraumfunktionen (z.B. als Winterquartier) sind aufgrund der gegenwartigen inten-
siven landwirtschaftlichen Nutzungen unwahrscheinlich, konnen aufgrund der raumlichen Nahe
zum Gebiet Bornicke auch nicht vollstandig ausgeschlossen werden. In jedem Fall sind nachtei-
lige Auswirkungen auf den Bereich des FFH-Gebiets selbst zu vermeiden. Aus diesem Grund wird
eine Umweltprifung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens als ausreichend angesehen.

Das Wasserschutzgebiet Werneuchen befindet sich ca. 4,5 km Luftlinie 6stlich vom Untersu-
chungsgebiet entfernt. Insofern sind durch eine gewerbliche Entwicklung an dieser Stelle keine

9 Europdische Union 2025
10 Ebd.
1 Ebd.
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negativen Auswirkungen auf die Qualitat der Trinkwasserressourcen der Stadt Werneuchen zu
erwarten.

Im Falle eines extremen Starkregenereignisses (HQextrem; etwa alle 200 Jahre) ist am 8stlichen
sowie am westlichen Rand der Fliche G6a sowie auf der Fliche MW1 mit teils deutlichen Uber-
flutungen und Wassertiefen von 50 cm und mehr zu rechnen. Der zentrale Bereich von Flache
G6a sowie der gesamte Bereich G6b ist diesbezliglich einer deutlich geringeren Gefdhrdung aus-
gesetzt.!? Der Aspekt der Starkregengefahrdung spricht einer gewerblichen Flachenentwicklung
nicht grundsatzlich entgegen. Der Schutz davor ist aber bei der Planung zwingend mitzudenken
und durch Retentionsflachen im Gebiet sowie Malknahmen an den Gebauden abzubilden. Da
eine Versickerung durch den groRflachig vorherrschenden Geschiebelehm erschwert wird,
sollte der Fokus auf einer oberflachlichen Riickhaltung und Speicherung des Wassers sowie auf
einer Reduzierung des Oberflachenabflusses durch Dachbegrinung liegen.

Stadt Werneuchen
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Abbildung 5: Schutzgebietsabgrenzungen und potenzielle Starkregengefahrdung im Umfeld des Untersuchungsgebietes
Quelle: eigene Darstellung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens fanden weiterhin Prifungen auf relevante Altlasten
im Bereich der Potenzialflache sowie eine schalltechnische Untersuchung statt. Beide Un-
tersuchungen lieferten keine Anhaltspunkte fir Faktoren, die einer Entwicklung grundsatz-
lich entgegenstehen.

12 Bundesamt fir Kartographie und Geodésie (BKG) 2025
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Altlastenpriifung

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet Seefeld Sid wird durch
die Wessling GmbH folgende Aussage als Ergebnis der orientierenden Baugrund- und Altlasten-
erkundung getroffen: ,Grundsatzlich stellt sich der in der Flache anstehende und untersuchte
Boden bezogen auf Schadstoffe als unauffallig dar. Entsprechend der durchgefiihrten Analysen
sind die Béden i. S. der LAGA als sehr sauber anzusprechen und weisen keine erhéhten Gehalte
an z. B. Schwermetallen oder organischen Schadstoffen auf.”

In diesem Zuge erfolgte im Januar 2023 eine Altlastenauskunft beim Landkreis Barnim. Fir alle
Flurstiicke des Geltungsbereiches waren zu diesem Zeitpunkt keine Altlasten bzw. Altlastenfla-
chen registriert.*

Daraus ergibt sich auch, dass bisher nicht in der Planung enthaltene Flurstlicke im Vorfeld einer
Entwicklung ebenfalls in einer Altlastenauskunft beim Landkreis abgefragt werden mussen.

Schall

Im Zuge des Verfahrens fiir den Bebauungsplan zum Gewerbepark Seefeld-Sid wurde eine
schalltechnische Untersuchung vorgenommen. In diesem Zuge wurde das Plangebiet in vier Zo-
nen aufgeteilt, denen unterschiedliche Emissionsbeschrdankungen (Kontingente) zugewiesen
wurden. Auf Basis dieser, bereits in den Entwurf des Bebauungsplanes Gbernommenen Be-
schrankungen ist von einer Vertraglichkeit der Gewerbenutzung fir umliegende Nutzungen aus-
zugehen.

Hinsichtlich des Verkehrslarms ergeben sich durch die angenommenen Verkehrszahlen zum Teil
héhere Emissionen, deren Auswirkungen aber unterhalb der Beurteilungsrelevanz verlaufen. Im
ostlichen Bereich des Ahrensfelder Ortsteils Blumberg liegen im Nachtzeitraum Gber der Wahr-
nehmbarkeitsschwelle, aber unterhalb der Erheblichkeitsschwelle. Durch eine Temporeduzie-
rung in diesem Bereich der B 158 auf 30 km/h kénnen die negativen Auswirkungen aufgefangen
werden.®

14 ECE Group Services 2024, S. 51
5 Lairm Consult 2025
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Verkehr

Im Zuge des Verfahrens fir den Bebauungsplan Gewerbepark Seefeld-Siid wurde eine Ver-
kehrsuntersuchung durchgefiihrt, welche die gegenwartigen und kinftig zu erwartenden
Verkehrsmengen einbezieht (s. Abbildung 6). Die Untersuchung ergab, dass der Knoten-
punkt B 158/ L 312 bereits im Bestand Uberlastet ist und es zu Rickstaus und Verzégerungen
kommt, die auch andere Knotenpunkte belasten. Insgesamt sechs Malknahmen wurden her-
ausgearbeitet und mit dem Landesbetrieb Strallenwesen abgestimmt, um den Betrieb ent-
sprechend der Bestandszahlen zu bewaltigen und insbesondere den Ablauf des Linksabbie-
gens zu verbessern. Bis 2030 wird unabhéangig von einer etwaigen gewerblichen Entwicklung
eine Zunahme von Schwerverkehrsfahrten um 460 pro Werktag erwartet, wobei die Anzahl
der Leichtverkehrsfahrten um das gleiche Volumen sinken kénnte. Nichtsdestotrotz wiirde
sich der Verkehrsfluss in diesem Falle verschlechtern, da Schwerverkehr mehr Zeit beim An-
fahren benotigt. Unter der Annahme von 31 ha Nettobauland wurde ein zuséatzliches Ver-
kehrsaufkommen von 2.480 Fahrzeugen am Tag fir die Gewerbeentwicklung kalkuliert, wo-
von etwa 44 % auf PKW, 36 % auf LKW und knapp 14 % auf Lieferfahrzeuge entfallen. Die
angenommenen Hauptrelationen sind der Berliner Ring (60 %) sowie die B 158 in Richtung
Ahrensfelde (20 %). Sofern die zuvor bereits genannten VerkehrsoptimierungsmafRnahmen
umgesetzt werden, kann das durch die Gewerbegebietsentwicklung zusatzliche Verkehrs-
aufkommen bewaltigt werden, wobei die Knotenpunkte im westlichen Blumberg die gerade
noch stabile Qualitatsstufe B aufweisen. Eine Reduzierung auf Tempo 30 ist nur fiir den st-
lichen Bereich der Ortsdurchfahrt Blumberg verkehrlich sinnvoll.

Der bereits stark ausgelastete Abschnitt zwischen Blumberg und Ahrensfelde diirfte insbe-
sondere in der Nachmittagsspitze ebenfalls von den OptimierungsmaRnahmen profitieren
und dadurch partiell entlastet werden.

Die Verkehrsprojekte Tangentialverbindung Ost sowie die Ortsumfahrungen Ahrensfelde,
Blumberg und Seefeld wurden nicht in die Verkehrsuntersuchung einbezogen, da ihre Rea-
lisierung bis 2030 nicht anzunehmen ist. Obwohl die Umfahrungen im Bundesverkehrswege-
plan 2030 im vordringlichen Bedarf enthalten sind, hat die Planung fiir die beiden letzteren
bisher noch nicht begonnen.

Der Bundesverkehrswegeplan 2040 befindet sich derzeit in Aufstellung. Angesichts der massi-
ven Modernisierungsbedarfe bestehender Infrastruktur ist fraglich, ob die Herstellung einer
Ortsumfahrung auch kinftig als vordringlicher Bedarf behandelt wird.

Die durchzufiihrenden Verkehrsoptimierungsmafnahmen sind auch im Bestand vonnéten, um
die Verkehrsmengen ohne eine Uberlastung von Knotenpunkten abzuwickeln. Unter dieser Vo-
raussetzung wére auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung®® die Gewerbegebietsentwicklung
nicht schadlich, da Flachenausweisungen in dem durch die ECE beabsichtigten Umfang durch
die 0.g. OptimierungsmaRnahmen nicht zu Uberlastungen fithren wiirden. Allerdings ist davon
auszugehen, dass eine weitere Ausweisung von Bauflachen und die daraus folgende Erhéhung
der Nettobauflache zu einem noch héheren Verkehrsaufkommen filhren wiirde. Da die westli-
chen untersuchten Knotenpunkte im Umfeld der Autobahnanschlussstelle im Prognoseplanfall
bereits am Rande der Belastungsgrenze sind, drangt sich der Schluss auf, dass eine Uber die im
aktuellen Bebauungsplanentwurf hinausgehende gewerbliche Nutzung erst dann moglich wird,

16 Bockermann Fritze Ingenieur Consult 2024
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wenn Uber die Herstellung der Ortsumfahrungen Blumberg und Seefeld eine Entlastung der in-
nerortlichen Knotenpunkte erreicht werden kann.

Die starksten Verkehrsmengen im ndheren Umfeld weisen laut Bundesanstalt fur Strallen- und
Verkehrswesen (BAST) die Abschnitte der Autobahnen 10 und 11 auf. Auf dem Berliner Ring sind
ca. 60.000 Kfz pro Werktag unterwegs, wobei der Anteil des Schwerverkehrs bei etwa 15 % liegt.
Zwischen dem Dreieck Barnim und der Anschlussstelle 2 sind in der Spitze 3.250 Kfz pro Stunde
unterwegs. Dementsprechend ist auch die Belastung auf der B 158 in den Abschnitten nahe der
Anschlussstelle am groRten. Dort wird der Verkehr gesammelt zur Autobahn hin- bzw. von ihr
weggeflhrt. In Richtung des Siedlungsgebiets von Werneuchen nimmt die Verkehrsmenge ab-
schnittsweise ab, auf den ZubringerlandstralRen ist sie allgemein deutlich geringer. Westlich der
Anschlussstelle zwischen Berliner Ring und Ahrensfelde ist sie mit Gber 1.000 Kfz/h in der Spitze
dagegen deutlich hoher und bereits nah an der Kapazititsgrenze.'’
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Abbildung 6: Verkehrsaufkommen im ndheren Umfeld des Untersuchungsgebiets,
Quelle: eigene Darstellung, Daten: BASt 2021

GemalR der StraRenverkehrsprognose 2030 des Landes Brandenburg ist davon auszugehen, dass
sich die Verkehrsmengen im Bereich der Ortslage Werneuchen stabil entwickeln oder in gerin-
gem Ausmal steigen. Eine Ausnahme bildet der Abschnitt zwischen dem Ortsteil Seefeld und
der Anschlussstelle an den Berliner Ring, in dem die prognostizierte Belastung mit 15.000 Kfz je
Werktag deutlich Gber dem zuletzt gemessenen Wert von 10.682 liegt.

Weiter westlich, in Richtung Ahrensfelde liegen die prognostizierten Verkehrsmengen mit bis zu
34.000 taglichen Kfz etwa doppelt so hoch wie bisher.*® Im Herbst 2026 wird eine Aktualisierung

17 BASt 2021
18 Landesbetrieb StraBenwesen Brandenburg 2020
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der Zahlen erwartet. Es ist aufgrund bestehender Abweichungen wahrscheinlich, dass die dar-
aus hervorgehenden Zahlen tber dem bisherigen Niveau liegen werden.

Mit dem SPNV ist die Potenzialflache Gber den Bahnhof Seefeld (Mark) mit der Regionalbahn 25
(Berlin Ostkreuz/Berlin-Lichtenberg — Ahrensfelde — Werneuchen) grundsatzlich fulaufig zu er-
reichen. Die Fahrtzeit betragt ca. 35 min bei tagstber zwei Verbindungen pro Stunde. Die Stre-
cke ist allerdings eingleisig und es kommt immer wieder zu Unterbrechungen im Fahrplanablauf.
Der Bahnhof befindet sich am nord-ostlichen Rand der Potenzialflachen, sodass die Erreichbar-
keit von potenziellen Grundsticken in Richtung Stiden und Westen mit langeren FulRwegen ver-
bunden ist. Der Bereich sidlich der Tanklagerstrafe liegt in rund 800 m Entfernung.

Die Bushaltestelle der Linien 895 und 898 (Bernau <> Werneuchen) an der Krummenseer Chaus-
see wird in der Regel nur zwei- bis dreimal taglich bedient.

Der Giiterverkehrsanschluss des Tanklagers wurde stillgelegt. Nach Informationen aus der Be-
teiligung fur die vorliegende Studie liegen die Griinde darin, dass die Bahnstrecke nur eingleisig
ist und der Personenverkehr Vorrang geniel3t. Zusatzliche Guterverkehre wirden kaum mehr
ermoglicht werden.

Eigentumsverhdltnisse
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Abbildung 7: Anonymisierte Ubersicht iber die Eigentumsverhiltnisse der Potenzialfldchen.
Quelle: eigene Darstellung

Die Potenzialflachen noérdlich und sidlich der TanklagerstralRe befinden sich liberwiegend in Pri-
vateigentum. Der Bereich nordlich der Tanklagerstralle umfasst insgesamt 18 Flurstiicke im Ge-
samtumfang von ca. 66,3 ha. Mit Ausnahme eines Flurstlickes, das sich im Eigentum der Stadt
Werneuchen befindet, befinden sich 99,98% in privatem Eigentum von sechs unterschiedlichen
Eigentimern.
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Der Bereich sidlich der TanklagerstralRe umfasst 35 Flurstlicke im Gesamtumfang von ca. 61,3
ha. Hiervon befinden sich gut 77,1 % im Privateigentum sowie knapp 22,9% im Eigentum einer
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts.

Ein grolRer Teil der privaten Flachen ist im Besitz der LVB Landwirtschaftliche Verwaltungs- und
Beteiligungsgesellschaft mbH Seefeld. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde ein
Gesprach mit einem Vertreter der LVB geflhrt sowie mit dem privaten Eigentlimer der Flachen,
die bereits fir den Bebauungsplanentwurf Gewerbepark Seefeld-Sid vorgesehen waren. Beide
sind an einem Verkauf der Flachen interessiert. AuRerdem wurde mit einem Ansprechpartner
der Korperschaft des 6ffentlichen Rechts, der evangelischen Kirchengemeinde, gesprochen.
Letztere hat sich dahingehend geduRert, dass Flachen normalerweise nicht verkauft, sondern in
Erbpacht vergeben werden.

Zukunftsorientierte technische Infrastruktur

Das Umfeld des Untersuchungsgebiets bzw. der Standort selbst bietet verschiedene Vorausset-
zungen, welche die Speicherung, Umwandlung und Blndelung erneuerbarer Energie voranbrin-
gen konnen. So ist das vorhandene Tanklager im Siden Seefelds Uber eine Pipeline mit der PCK-
Raffinerie in Schwedt verbunden. Angesichts der Bestrebungen, am Standort der PCK-Raffinerie
in Schwedt perspektivisch griinen Wasserstoff zu produzieren, ergeben sich hier neue Moglich-
keiten. Vor diesem Hintergrund kénnte der Standort kiinftig an das bundesdeutsche Wasser-
stoffkernnetz angeschlossen werden.

Schon jetzt liefern die nahegelegenen Windparks Birkholz-Blumberg, Blumberg-Seefeld, Krum-
mensee-Nordost sowie der bei seiner Errichtung grofRte Solarpark Deutschlands in Weesow-
Willmersdorf Energie mit einer installierten Leistung von mehr als 250 MW.*°

Als zustandiger Netzbetreiber ist die E.DIS Netz GmbH dafir zustandig, den vor Ort bzw. regional
produzierten Strom Uber Umspannwerke an geeigneten Stellen in das Netz einzuspeisen. So soll
etwa fUr den geplanten Solarpark Tiefensee der Strom Uber Umspannwerke bei Beerbaum ein-
gespeist werden.

Die den westlichen Bereich des Untersuchungsgebiets in Nord-Std-Richtung durchquerenden
Freileitungen im Hoch- (110 kV, E.DIS) und Hochstspannungsbereich (220 bzw. 380 kV, 50Hertz
Transmission) bieten das Potenzial, die Ubertragungskapazitit durch die Biindelung von Leitun-
gen zu erhohen. Die Bundesnetzagentur empfiehlt derartige Blindelungen, z.B. durch Nutzung
von Mehrfachgestangen, ausdricklich, um vorhandene Infrastrukturen zu nutzen.?® Das nahe-
gelegene Umspannwerk Neuenhagen stellt einen Anschluss auch an die Hochstspannungslei-
tungen des Ubertragungsnetzes von 50Hertz sicher.

In der Summe ergeben sich flr den Standort bzw. fir die Stadt Werneuchen neue und zusatzli-
che Entwicklungspotenziale.

19 Open Infrastructure Map 2026
20 Bundesnetzagentur 2019
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2.2 Umfeldanalyse

Wettbewerbssituation: Gewerbegebiete im regionalen Vergleich

Aufgrund kaum verflgbarer Flachenreserven in den starken Wirtschaftsregionen Siddeutsch-
lands, werden vor allem dem Umland der grolRen Metropolen im Norden und Osten Deutsch-
lands Potenziale fur gréRere Unternehmensansiedlungen attestiert?!. Um die Nachfragesitua-
tion nach Gewerbeflachen besser einschatzen zu kénnen, wurden Industrie- und Gewerbege-
biete im regionalen Umfeld Werneuchens betrachtet. Hierzu wurden bestehende Gewerbe- und
Industriegebiete mit einer Fliche gréRer als 30 ha?? im Umkreis von 20 km um das Untersu-
chungsgebiet analysiert, wobei die FlachengroRe, ungefahre Auslastung, ansassige Branchen
und das Preisniveau (Bodenrichtwerte) betrachtet wurden (Tabelle 1). AuRerdem wurden Po-
tenzialflachen in den Blick genommen, die in den kommenden Jahren fiir eine Gebietsentwick-
lung infrage kommen (Vorbehaltsgebiete aus den Regionalplanen) (Tabelle 2).

Im 20-Kilometer-Radius liegen 25 Gebiete mit einer Flache groRer als 30 ha (Abbildung 8), wo-
von allerdings sechs Gebiete nicht genauer betrachtet wurden, da es sich um Klarwerke, Solar-
parks oder andere fir die gewerbliche Entwicklung in Werneuchen nicht relevante Standorte
handelt. Die restlichen 19 GrofRstandorte umfassen eine Gesamtflache von rd. 1.560 ha.

Der GroRteil davon ist bereits stark ausgelastet (der Belegungsgrad liegt bei den meisten bei um
die 90 % oder hoher), wobei sich die Aussagen auf die augenscheinliche Betrachtung von Luft-
bildern grinden. Oftmals bestehen Aktivierungshemmnisse bei unbebauten Gewerbeflachen,
die in der Tiefe dieser Betrachtung nicht erfasst werden kénnen.

Die nachstgelegenen Gebiete sind das angrenzende Tanklager Seefeld (R9), das Gewerbegebiet
am Rehhahn in Ahrensfelde (R5 — Entfernung ca. 5 km), die Gewerbegebiete Schonfelder Weg
(R4 — Entfernung ca. 8,5 km) und Pappelallee (R2 — Entfernung ca. 11 km) in Bernau und das
Gewerbegebiet Neuenhagen (R10 — Entfernung ca. 9 km). Einige besonders grolRe Standorte
100 ha und mehr) liegen auf Berliner Stadtgebiet in den Bezirken Marzahn-Hellersdorf und Lich-
tenberg.

Grolere Flachenpotenziale weist noch der Standort CleanTech Marzahn (R20 — Entfernung ca.
11 km) auf. Auf ca. 265 ha Flache sind noch ca. 35 % bzw. rd. 90 ha nicht belegt. Allerdings ist
ein Teil des Gebiets der CleanTech Businesspark, auf dem sich ausschlieflich produzierende
CleanTech-Unternehmen ansiedeln kénnen. Im Gewerbegebiet Pappelallee (R2) ist bisher nur
der erste Teilabschnitt realisiert, sodass die Auslastung im Gesamtzustand bei ca. 50 % liegt.

Die meisten Gebiete besitzen kein klares Profil und sind mit variierender Auspragung besetzt
durch einen Branchenmix aus lokalem Gewerbe (Handwerk, Baugewerbe, Dienstleistungen mit
lokalem Bezug etc.), stellenweise produzierendem Gewerbe, Kfz-Gewerbe, Logistik/Lager und
(GroB-)Handel. Ausnahmen bilden der CleanTech Business Park (Teil von R20), der als Cluster
fungiert, die Industrieflachen, die fir produzierende Unternehmen der Technologiefelder um-
weltfreundliche Energien, nachhaltige Mobilitat, Kreislaufwirtschaft, nachhaltige Wasserwirt-
schaft, Rohstoff- und Materialeffizienz sowie Griine Chemie vorbehalten sind, das Zementwerk
Radersdorf (R14 — Entfernung ca. 18 km) sowie das Heizkraft Klingenberg (R25 — Entfernung ca.
18 km), die durch dominierende Grof3standorte gepragt sind. Der Gewerbe- und Logistikpark
Hoppegarten (R12 — Entfernung ca. 11,5 km) besitzt einen Schwerpunkt in Logistik.

21 prognos 2023
22 Auswahl tiber das amtliche Liegenschaftskataster (ALKIS)
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Um eine Einschatzung des Preisgefliges und dessen Dynamik treffen zu kénnen, wurden die Bo-
denrichtwerte fir die Jahre 2015 und 2025 betrachtet?®. Die Bodenpreise in den Gebieten in
Brandenburg liegen meistens recht dhnlich bei ca. 50-70 €/gm (2025). Sie reichen vom Ausreiler
Tanklager Seefeld (R9) mit 15 €/gm (2025) bis 200 €/gm im Gewerbe- und Logistikpark Hoppe-
garten (R12). Das dem Untersuchungsraum néachstgelegene Gewerbegebiet am Rehhahn (R5)
hat einen Bodenrichtwert von 65 €/gm. Viele Gebiete verzeichneten in den letzten zehn Jahren
zudem einen starken Anstieg der Bodenrichtwerte — im Gewerbegebiet Neuenhagen (R10) bei-
spielsweise von 26 €/gm (2015) auf 100 €/gm (2025) um fast 400 %.

In den neun Berliner Gebieten liegen die Bodenrichtwerte wesentlich héher und reichen von
200 €/gm im Gebiet CleanTech Marzahn (R20) bis 450 €/gm im Gebiet Kraftwerk Klingenberg
(R25). Der Anstieg der Bodenrichtwerte war in den Berliner Gebieten zudem besonders stark —
im Gewerbegebiet Am Vorwerk (R17) von 30 €/gm (2015) auf 200 €/gm (2025) um mehr als das
Sechsfache.

Zusatzlich wurden die Potenzialflachen aus den Regionalpldanen betrachtet. Im Integrierten Re-
gionalplan Uckermark-Barnim von 2024 sind Vorbehaltsgebiete regional bedeutsame Gewerbe-
gebiete verortet. Davon liegen acht Standorte im 20-km-Betrachtungsradius (inklusive Gebiet
Seefeld) sowie ein Standort als Prifauftrag zur Ergdnzung (Stand: Dezember 2025). Die Stand-
orte umfassen bestehende Gewerbegebiete mit Erweiterungspotenzialen mit Angabe der GroRe
von freien Flachen. Insgesamt umfassen die genannten Vorbehaltsgebiete freie Flachen im Um-
fang von 286 ha. Auch im Entwurf des Integrierten Regionalplans Oderland-Spree (2022)%* wer-
den regional bedeutsame Gewerbegebiete benannt. Davon liegen zehn Gebiete im 20-km-Be-
trachtungsradius, welche aber im Entwurf noch nicht flachig dargestellt werden. Auch dies sind
bestehende Gewerbegebiete mit Erweiterungspotenzialen.

Im Berliner Teil des Betrachtungsradius liegt im nérdlichen Pankow am Autobahndreieck Pan-
kow aullerdem das ca. 180 ha grofRe und in Planung befindliche Gewerbe- und Industriegebiet
Buchholz Nord, das zu einem klimaneutralen Gewerbegebiet entwickelt werden soll. Dieses
nimmt eine gesamtstadtisch hohe Bedeutung ein.

In der Gesamtbetrachtung lasst sich festhalten, dass ein Grofiteil der im Umfeld liegenden Ge-
werbegebiete gut ausgelastet ist und wenig Raum fir, insbesondere groRere, Neuansiedlungen
besteht. Aufgrund der Nahe zu Berlin und dem Berliner Ring (A10) sowie kaum verflgbarer Fla-
chen im Berliner Teil des Betrachtungsraums und dem dort wesentlich héheren Preisgeflge,
kann das Gewerbegebiet Seefeld ein attraktiver Standort fiir Unternehmen sein, die Gewerbe-
flichen in der Hauptstadtregion suchen.

Parallel werden einige Potenzialstandorte fiir Gewerbegebietserweiterungen betrachtet (Regi-
onalpldne) und neue Gebiete umgesetzt (CleanTech Marzahn und Buchholz Nord in Berlin). Des-
halb sollten die weiteren Planungsaktivitdten in den umliegenden Kommunen beobachtet und
parallele Entwicklungen vermieden werden.

Einige der Potenzialstandorte (GUBO, GUB1, GUB2, GUB8, GOS1, GOS2, GOS4, GOS6) liegen in
direkter Autobahnndhe und besitzen damit Standortvorteile. Insbesondere der Standort GOS1
an der A10 in Altlandsberg steht in direktem Wettbewerb und ist in der Planung bereits weiter
fortgeschritten. Das Potenzialgebiet soll eine Flache von bis zu 200 ha umfassen. Auch der Stand-
ort an der Autobahnanschlussstelle Bernau-Sid (GUBO) steht in besonderem Wettbewerb, ist

2 LGB 2025
24 Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree 2022
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aber zunachst noch Prifauftrag fir die Aufnahme als Vorbehaltsgebiet bedeutsamer Gewerbe-

gebiete im Regionalplan Uckermark-Barnim.

70N
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Abbildung 8: Gewerbegebiete und Potenzialgebiete in der Umgebung des Untersuchungsgebiets
Quelle: Eigene Darstellung

Nr. | Gebiet Kommune Entfer- | Fl3- | Boden- | Boden- | Bele- Branchen
nung zum | che | richt- richt- gungsgrad
Standort (in | wert wert (ge-
(Luftlinie ha) | 2015 2025 schatzt)
in km) *% *%
R2 Gewerbegebiet | Bernau 11 64 | 36 48 ca.50% Handwerk, Kfz-Gewerbe,
Pappelallee (@) (@) Bisher nur | produzierendes Gewerbe,
1. Teilbe- | Logistik
reich reali-
siert
R4 Gewerbegebiet | Bernau 8,5 ca. | - 48 97 % Recycling, Logistik (raum-
Schénfelder 200 (G) ca. 4,5 ha prégend), Baugewerbe
Weg Potenzial-
flachen
R5 Gewerbegebiet | Ahrens- 5 32 | 60 65 92% GroRhandel, Einzelhan-
am Rehhahn felde (G) (G) ca. 2,5 ha del, Lager/Logistik, Kfz-
Potenzial- | Gewerbe
flache
20 | complan Kommunalberatung
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Nr. | Gebiet Kommune Entfer- | Fla- | Boden- | Boden- | Bele- Branchen
nung zum | che | richt- richt- gungsgrad
Standort (in | wert wert (ge-
(Luftlinie ha) | 2015 2025 schatzt)
in km) *% %%
R9 Tanklager See- Werneu- 1 ca. | - 15 ca. 80 % Tanklager Olraffinerie
feld chen 42 (G)
R10 | Gewerbegebiet | Neuenha- 9 ca. | 26 100 96 % (An- Umspannwerk, Lager/Lo-
Neuenhagen gen 90 | (g) (G) gabe Web- | gistik, Kfz-Gewerbe,
seite) Handwerk, produzieren-
3 ha freie des Gewerbe, Handwerk,
Bauplitze FachgroRhandel, PV-Anla-
gen
R12 | Gewerbe-und Hoppegar- 11,5 ca. | 50 200 94 % hoher Anteil Logistik,
Logistikpark ten 170 | (@) (G) ca. 10 ha GroRhandel, Kfz-Ge-
Hoppegarten Potenzial- | werbe, Handwerk, Bauge-
flachen werbe
R13 | Gewerbegebiet | Freders- 14,5 ca. | 45 70 ca. 80 % Logistik, Recycling
Vogelsdorf dorf-Vo- 45 | (g) (G)
gelsdorf
R14 | Zementwerk Riidersdorf 18 ca. | - 70 ca. 90 % Zementwerk
Ridersdorf 72 (G)
R15 | Industriepark Rudersdorf 20 ca. | 12 70 ca. 80 % Handwerk, Logistik, pro-
Herzfelde 41 | () (G) duzierendes Gewerbe
R16 | Gewerbepark Strausberg 16,5 ca. | 19-20 65 99 % (An- Autohandler, GroRBhan-
Strausberg 350 | (G) (G) gabe Web- | del, Baumarkt, Handwerk,
seite) Biiros und Dienstleistun-
gen
R17 | Gewerbegebiet | Berlin-Pan- 16 ca. | 30 200 ca. 80 % Ver- und Entsorgung, lo-
Am Vorwerk kow 37 | (G) (G) kales Gewerbe
R18 | Gewerbegebiet | Berlin-Pan- 17 ca. | 60 300 98 % Lokales Gewerbe/Hand-
Buchholzer kow 51 | (g) (G) werk, Logistik, GroRhan-
StraRe del, produzierendes Ge-
werbe, Wohnen
R19 | Gewerbegebiet | Berlin-Pan- 14,5 ca. | 70-120 | 350 95 % Produzierendes Gewerbe,
Berliner Allee kow 100 | () (G) lokales Gewerbe/Hand-
werk, Logistik/Lager,
GroRhandel
R20 | CleanTech Berlin- 11 ca. | 50-60 200- ca. 65 % Produzierendes Gewerbe,
Marzahn Marzahn- 265 | (G) 300 lokales Gewerbe/Hand-
Hellersdorf (G) werk, Logistik
Fokus auf Ansiedlung pro-
duzierender Betriebe mit
Nachhaltigkeitsbezug
R21 | Gewerbegebiet | Berlin- 12,5 ca. | 60 350 ca. 99 % Lokales Gewerbe/Hand-
Marzahner Lichtenberg 110 (G) (G) werk, Baugewerbe, Logis-
StraRe / Plaue- tik, produzierendes Ge-
ner StraRe werbe, Gewerbehofe

complan Kommunalberatung
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Nr. | Gebiet Kommune Entfer- | Fla- | Boden- | Boden- | Bele- Branchen
nung zum | che | richt- richt- gungsgrad
Standort (in | wert wert (ge-
(Luftlinie ha) | 2015 2025 schatzt)
in km) *% %%
R22 | Gewerbegebiet | Berlin- 13,5 ca. | 60 300 ca. 95 % Lokales Gewerbe/Hand-
Gartnerstralle Lichtenberg 31 (G) (G) werk, Baugewerbe, pro-
/ Ferdinand- duzierendes Gewerbe,
Schultze- Dienstleistungen
StraRe
R23 | Gewerbegebiet | Berlin- 15 ca. | 70 300 ca. 99 % Produzierendes Gewerbe,
HerzbergstraBe | Lichtenberg 152 | (@) (G) lokales Gewerbe/Hand-
/ Sieg- werk, GroBhandel,
friedstraRe / Dienstleistungen, Bauge-
Josef-Orlopp- werbe, Kreativwirtschaft
StraRe
R24 | Gewerbegebiet | Berlin- 13 ca. | 100 350 ca. 95 % Ver- und Entsorgung, Kfz-
Alte Marzahn- 190 | (@) (G) Gewerbe, Heizkraftwerk,
Borse/Rhin- Hellersdorf Buros, GroRhandel, Logis-
straRe tik, lokales Ge-
werbe/Handwerk
R25 | Heizkraftwerk Berlin- 18 ca. | 60-90 450 100 % Heizkraftwerk, Dienstleis-
Klingenberg Treptow- 45 | (G) (G) tungen, lokales Gewerbe
K6penick
Tabelle 1: Relevante Gewerbegebiete im Umkreis von 20 km mit tiber 30 ha Flache
* Wert fur groRflachiges Areal. ** G: Gewerbliche Bauflache, M: Gemischte Bauflache.
In grauer Schrift: nicht relevantes Gebiet, da kein klassisches Gewerbegebiet
Daten Bodenrichtwerte: LGB 2025
Nr. Gebiet Kommune Entfernung zum Standort Flache
(Luftlinie in km) (in ha)
Integrierter Regionalplan Uckermark-Barnim (2024) — Vorbehaltsgebiete regional bedeutsame Gebiete
GUB1 Lindenberg Ahrensfelde 10 79
GUB2 Am Rehhahn Ahrensfelde 5,5 83
GUB3 Seefeld Werneuchen - 45
GUB4 Alte Hirschfelder StraRe Werneuchen 6,5 60
GUB5 Ladeburg Bernau 10 88
GUB6 Pappelallee Bernau 11 70
GUB7 Rehberge Bernau 11 40
GUBS8 Schoénerlinde Std Wandlitz 17 130
*GUBO* Anschlussstelle Bernau Sid Bernau 7,5 68
(Prufflache Erganzung Regionalplan,
Stand: Dezember 2025)
ENTWUREF Integrierter Regionalplan Oderland-Spree (2022) — regional bedeutsame Gewerbegebiete
GOS1 An der A10 Altlandsberg 6 203
GOS2 Gewerbegebiet Fredersdor- Fredersdorf-Vogelsdorf 14 29
fer StraRe/SeestralRe
GOS3 Gewerbegebiet Altlandsber- Hoppegarten 8 53
ger Chaussee/Unternehmer-
Campus Honow
GOS4 Gewerbestattengebiet | Neuenhagen 9 158
Am Umspannwerk
GOS5 Am Guterbahnhof Riders- Rudersdorf 19 25
dorf
GOS6 Rudersdorf-West Rudersdorf 19 36
GOS7 Strausberger StraBe Ost Rudersdorf 19 31
GOS8 Gewerbegebiet Schoneiche- Schoneiche 14 81
Nord
GOS9 Gewerbegebiet Strausberg Strausberg 17 84
Nord/ Flugplatz
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Nr. Gebiet Kommune Entfernung zum Standort Flache
(Luftlinie in km) (in ha)
GOS10 Protzeler Chaussee Strausberg 17 61
Stadtentwicklungsplan (STEP) Wirtschaft Berlin 2040 (2024)

BE1 | Buchholz Nord | Berlin-Pankow | 15 | 175

Tabelle 2: Potenzialflichen Gewerbegebiete im Umkreis von 20 km (Regionalpldne)

Soziobkonomische Entwicklung der Stadt Werneuchen

Wie auch im weiteren Berliner Umland stieg die Bevélkerungszahl in Werneuchen in den ver-
gangenen Jahren recht stetig an. So wurde zwischen 2017 und 2024 ein Zuwachs von mehr als
500 Personen bzw. 6,4 % in Werneuchen verzeichnet. Im gleichen Zeitraum wuchs die Bevolke-
rung des Landkreises Barnim um 7,4 %.

Bevolkerungsentwicklung LK Barnim
200.000
195.000

190.000

185.000
180.000
175.000
170.000
165.000
160.000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

M andere Gemeinden W Werneuchen

Abbildung 9: Bevolkerungsentwicklung in Werneuchen und im Landkreis Werneuchen
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Werneuchen tut sich anhand der Daten als Wohnstandort fur Familien hervor. So liegen die
Zahlen der Personen zwischen 30 und 65 Jahren sowie jener unter 18 Jahren Uber dem Kreis-
schnitt, wohingegen die Zahl der jungen Erwachsenen im Kreisvergleich etwas geringer ausge-
pragt ist (s. Abbildung 10).
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Bevolkerung nach Altersgruppen
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Abbildung 10: Bevblkerung nach Altersgruppen im Landkreis Barnim und der Stadt Werneuchen, Stand: 31.12.2023
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Analog zur Bevolkerungsentwicklung in Werneuchen ist auch die Zahl sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigter leicht unterhalb des Kreisniveaus angestiegen (s. Abbildung 11). In diesem Zeit-
raum wuchs die Zahl der Beschéftigten um mehr als 100 an, unterlag allerdings auch Schwan-
kungen. Bedeutende Gewerbestandorte in Werneuchen sind das Gewerbegebiet am Flugplatz
sowie die Standorte der grofRen Unternehmen ZUEGG und Berger.

SV-Beschaftigte am Arbeitsort

Index
108
53.636
106 +7,4%
104
2.785
102
49.920 +3,4%
100
2.693
98
96
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e | K Barnim — sss=\\erneuchen

Abbildung 11: Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschaftigter am Arbeitsort in Werneuchen und dem Kreis Barnim (Index
2019 = 100)
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander
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Zwischenfazit

Die Analyse der Rahmenbedingungen zeigt, dass eine gewerbliche Flachenentwicklung grund-
satzlich umsetzbar ist. Die Potenzialfliche wurde bereits im Achsenentwicklungskonzept
Ahrensfelde-Werneuchen als solche identifiziert und ist damit Ergebnis eines interkommunalen
Planungsprozesses auch gegen mogliche Alternativen abgewogen.

Weiterhin konnten keine Aspekte identifiziert werden, die einer Entwicklung entgegenstehen.
Das Ublicherweise im Zuge von Planverfahren auftretende Mald an Konflikten kann durch die
Regelinstrumente der Bauleitplanung (v.a. Umweltprifung, Festlegung von Emissionskontin-
genten) gelost werden.

Aus verkehrlicher Sicht ist eine Begrenzung der Flacheninanspruchnahme geboten, da diese mit
zusatzlichen Belastungen der Knotenpunkte auf der B 158 verbunden ist. Eine Grofe von 50 ha
kann dabei zunachst als noch vertraglicher Wert abgeleitet werden, ist aber auch vor dem Hin-
tergrund der jeweils branchenUlblichen Verkehrsmengen im Auge zu behalten. Die im Zuge des
gescheiterten Planverfahrens hergeleiteten OptimierungsmalRnahmen im Verlauf der Bundes-
strale bleiben Voraussetzung fur eine gewerbliche Entwicklung, da diese bereits gegenwartig
einer Uberlastung von Knotenpunkten vorbeugen.

Die wichtigsten Flacheneigentiimer zeigen Interesse oder zumindest Gesprachsbereitschaft,
ihre Flachenanteile durch Verkauf oder Vergabe in Erbpacht fir eine gewerbliche Entwicklung
verflgbar zu machen.

Aus Vermarktungssicht stellen die raumliche Ndhe zu Berlin und die in den letzten Jahren dyna-
misch verlaufene Entwicklung sowie die vorhandenen Energieinfrastrukturen ebenfalls glinstige
Rahmenbedingungen dar. Dass gegenwartig auch in anderen Kommunen gewerbliche Entwick-
lungen vorangetrieben werden, die zum Teil ndher an Autobahnen gelegen sind und grolRere
zusammenhangende Flachenpotenziale aufweisen, gilt es bei Profilierung und Vermarktung zu
beachten.
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3 Entwicklungsvarianten und mogliche Flachenzuschnitte

Vorbemerkung

Auf Basis der voranstehenden Analyse wurden drei Entwicklungsvarianten, die sich im Flachen-

umfang und in der Flachenausweisung voneinander unterscheiden, fir die Potenzialflachen er-

arbeitet und diskutiert. Fur alle drei Varianten werden folgende Voraussetzungen und Annah-

men getroffen:

= Bereits ohne eine gewerbliche Entwicklung ist eine Optimierung der verkehrlichen Knoten-
punkte im Ortsteil Blumberg an der B 158 im benachbarten Ahrensfelde notwendig, um
die aktuellen Verkehrsmengen zu bewaltigen. Es wird davon ausgegangen, dass diese Ver-
besserungen an den Knotenpunkten umgesetzt werden. Mit diesen Optimierungen wr-
den die Verkehrswege fir die erwarteten zusatzlichen Verkehre bei einer Gebietsentwick-
lung bis 50 ha (Referenzwert aus den Grundlagen zum Bebauungsplan Gewerbepark See-
feld-Std) ausreichen.

Bei einer Gebietsentwicklung tGber 50 ha ist davon auszugehen, dass die zusatzlichen Ver-
kehre nur Gber die im Bundesverkehrswegeplan 2030 enthaltene, bisher aber nicht konk-
ret geplante OrtsumgehungsstrafRe abgewickelt werden kénnen.

Die OrtsumgehungsstralRe wiirde Uber die (derzeit kommunale) Tanklagerstrafe fiihren
und diese in der Planungshierarchie zu einer BundesstraRe hochstufen. In diesem Fall
dirfte nach Absprache mit dem Landesbetrieb Stralenwesen maximal ein Knotenpunkt
fur die Erschlielung der Gewerbegebiete mittig der TanklagerstralSe eingeplant werden.
Eine direkte ErschlieBung von Grundstlcken Uber die TanklagerstralRe ware ausgeschlos-
sen. Weitere Zufahrtsstrallen mussen tber die Krummenseer Chaussee fihren.

Das Tanklager bleibt an seinem Standort an der Tanklager mittel- bis langfristig bestehen.

Die Bahnanbindung am Bahnhof Werneuchen wird stabil und zuverlassig und ermoglicht
dadurch eine gute Erreichbarkeit der Flache bzw. des Standorts mit dem SPNV von nach
Berlin und Ahrensfelde (RB 25).

Das Berliner Umland bleibt als Wachstumsraum attraktiv. Die Nachfrage nach Gewerbefla-
chen bleibt hoch sowie das Entwicklungsinteresse der Eigentimer bestehen.

Die drei Entwicklungsvarianten standen offentlich zur Diskussion (Workshop, Online-Beteili-
gung, Postwurfsendung). Dabei wurde auch erldutert, was die Unterschiede zwischen den ein-
zelnen Flachenausweisungen nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind:

= Mischgebiet: Planungsrechtlich ist jeweils halftig die Ansiedlung von Wohnen und Ge-
werbe vorgesehen. Die Larmrichtwerte laut Technischer Anleitung (TA) Larm in Mischge-
bieten (meist 60 dB(a) tagsiiber und 45 dB(a)) liegen hoher als in allgemeinen Wohngebie-
ten, um ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zu ermoglichen. Als Gewerbe sind
beispielsweise Blros, Arztpraxen, Einzelhandel, Gastronomie nicht stérendes Gewerbe,
Tankstellen und soziale oder kulturelle Einrichtungen zulassig.

Gewerbegebiet: Die Ausweisung erlaubt die Ansiedlung jeglicher Art von Gewerbe und
beispielsweise auch Blro, Tankstellen, Sportanlagen. Die Larmrichtwerte liegen laut TA
Larm tagstber bei 65 dB(a) und nachts bei 50 dB(a). Bei einem eingeschrankten Gewerbe-
gebiet werden die Richtwerte und zuldssigen Nutzungen durch die Bauleitplanung indivi-
duell festgelegt und liegen tendenziell eher im Bereich eines Mischgebiets.
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= Industriegebiet: Im Industriegebiet sind stark emittierende (Larm, Geriiche) Gewerbe zu-
lassig. Der Larmrichtwert liegt nach TA Larm rund um die Uhr bei 70 dB(a), sodass auch ein
24/7-Betrieb moglich ist.

Die Rickmeldungen aus den Beteiligungen zu jeder Variante werden jeweils zusammenfassend
dargestellt.

3.1 Variante |: Gewerbeband Bestandsgebiet - Tanklager

Plandarstellung und Beschreibung

Abbildung 12: Plandarstellung der Nutzungsvariante |: Gewerbeband Bestandsgebiet — Tanklager
Quelle: eigene Darstellung

Die Entwicklungsvariante | orientiert sich an den vorhandenen Siedlungsstrukturen im Norden
und Osten sowie am Standort des Tanklagers im Siden. Daran anknlUpfend entwickelt sich ein
raumliches Band gewerblicher Nutzungen vom Bahnhof im Norden entlang der Krummenseer
Chaussee in Richtung Studen. Der Bahnhof ermoglicht eine gute regionale Erreichbarkeit und
insbesondere das nordliche Plangebiet ist von dort aus fulRlaufig gut zu erreichen.

Im noérdlichen Bereich dieser Entwicklungsvariante ist eine Ausweisung als Mischgebiet fur nicht
storendes Gewerbe und Wohnen im Umfang von ca. 16 ha vorgesehen, die den Charakter der
nordlich angrenzenden Bestandsbebauung entspricht. Die Flache ware sowohl aus Richtung
Norden vom Bahnhof aus gut erreichbar als auch von der Krummenseer Chaussee.

Fir den siidlichen Bereich ist eine Ausweisung als Gewerbegebiet im Umfang von ca. 16 ha vor-
gesehen. Die ErschlieBung wiirde von der Krummenseer Chaussee und temporar von der Tank-
lagerstrale erfolgen. Aufgrund der Planungen zur Ortsumgehungsstralie muss entlang der Tank-
lagerstralie eine Trasse fur einen Ausbau der Strale freigehalten werden. Mit dem Ausbau der
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Tanklagerstralle zur Ortsumgehungsstralie ist die Erschliefung des Gebiets an dieser Stelle aus
dem Siden nicht mehr moglich. Durchgangsverkehre zwischen dem Misch- und dem Gewerbe-
gebiet sollen vermieden werden.

Sudlich der Tanklagerstralie schlieRt eine Gebietsausweisung als Industrie- und Gewerbegebiet
im Umfang von ca. 14 ha an. Mit groRem Abstand zu den bestehenden Wohnnutzungen kénnen
sich an der Stelle sowohl Industrie- als auch Gewerbebetriebe ansiedeln. Auch hier ist fiir den
geplanten Ausbau der TanklagerstralRe eine Trasse freizuhalten. Die Erschliefung kann im Falle
der Ortsumgehung mittig der Tanklagerstrafe und somit von Westen in das Gebiet erfolgen
oder Uber die Krummenseer Chaussee.

In Summe umfasst diese Variante | eine Neuausweisung von insgesamt 46 ha brutto.

Riickmeldungen aus der Beteiligung

In der Umfrage befand eine Mehrheit, dass eine gewerbliche Entwicklung nérdlich der Tankla-
gerstralle nicht akzeptabel sei (siehe Anhang). Eine Entwicklung stdlich der Tanklagerstralle
wiederum befand eine ahnliche leichte Mehrheit fir akzeptabel. Eine Schritt-flr-Schritt-
Entwicklung in zeitlichen Abstdnden, angepasst auf die Flachennachfrage, findet eine
Uberwiegende Mehrheit gut. Allerdings betont auch eine deutliche Mehrheit, dass der Abstand
zwischen Wohnbebauung und Gewerbe zu gering sei.

Kommentiert wurde zu Variante | u.a., dass durch eine beidseitige Bebauung der Krummenseer
Chaussee die Stralle besser ins Ortsgefiige eingebunden wirde. Es wurde zudem angeregt
zwischen dem Wohnbestand und neuen Flachen einen breiten naturorientierten Streifen
anzugelegen.

Zuséatzlich wurde im Workshop vom 14.10.2025 angemerkt, dass eine ErschlieBung des
Gewerbegebiets von der Krummenseer Chaussee unglnstig sei und empfohlen, die Flachen in
Nédhe des Wohnbestands als eingeschranktes Gewerbegebiet auszuweisen.
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3.2 Variante Il: Misch- und Gewerbegebiet mit Pufferzone

Plandarstellung und Beschreibung

.
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A

Abbildung 13: Plandarstellung der Nutzungsvariante II: Misch- und Gewerbegebiet mit Pufferzone
Quelle: eigene Darstellung

Die Entwicklungsvariante Il sieht analog zum Achsenentwicklungskonzept eine zeitlich abge-
stufte Entwicklung nordlich und sidlich der TanklagerstralRe vor. Die Entwicklung im Norden
zeichnet sich durch zwei Entwicklungsstrange aus, die durch eine Pufferzone, die beispielsweise
als Immissionsschutzwald ausgestaltet werden kann, rdumlich voneinander getrennt sind. Ent-
lang der Krummenseer Chaussee ist die Ausweisung als Mischgebiet im Umfang von ca. 13 ha
vorgesehen. Dabei liegt im Norden der Schwerpunktbereich Wohnen. Dieser knlpft an die vor-
handene Wohnbebauung bzw. Mischnutzung nérdlich der Bahngleise an und ist zudem vom
Bahnhof aus fulllaufig gut erreichbar. Die verkehrliche Erschlieung erfolgt Gber die Krummen-
seer Chaussee. Im Stiden befindet sich der Schwerpunktbereich nicht stérendes Gewerbe. Durch
diese Einschrankung sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die Wohnnutzungen nicht wesentlich
storen. Davon profitieren die vorhandenen und geplanten Wohnsiedlungsbereiche. Auch hier
erfolgt die verkehrliche ErschlieRung Gber die Krummenseer Chaussee.

Durch die Ausgestaltung einer Pufferzone riickt der als Gewerbe- und Industrieflache ausgewie-
sene Bereich im Umfang von ca. 19 ha optisch aus dem Sichtfeld der Wohnbebauung und zu-
gleich werden Larmemissionen gedampft. Die Pufferzone kann zugleich fr Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen genutzt werden. Eine Bewaldung wiirde in langfristiger Perspektive die Sicht-
barkeit der Gewerbeeinheiten sowie Larmemissionen am starksten verringern. Kurz- bis mittel-
fristig konnen Straucher und Hecken die Biodiversitdt erhdhen. Zusatzlich kann die Flache be-
gehbar gestaltet werden, sodass sie als Zugangsweg und Aufenthaltsort fir Mitarbeitende und
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Einwohner:innen genutzt werden kann. Die Gewerbe- und Industrieflache wird von der Tankla-
gerstrale aus erschlossen und erlaubt auch die Ansiedlung von emittierendem Gewerbe.
Sudlich der TanklagerstralRe ist ebenfalls eine Ausweisung als Industrie- und Gewerbegebiet mit
einem Umfang von ca. 21 ha als potenzielle Erweiterungsflache vorgesehen. Diese Flache ist
ebenso wie die Flachen nérdlich der TanklagerstralRe separat und damit auch zeitlich gestaffelt
entwickelbar. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt mittig der Tanklagerstralle und Uber die
Krummenseer Chaussee. Die Entwicklung schliel3t raumlich an das vorhandene Tanklager an und
hat einen deutlichen Abstand zu der vorhandenen Wohnbebauung.

In Summe umfasst die Variante Il eine Neuausweisung von bis zu 53 ha Flache.

Riickmeldungen aus der Beteiligung

In der Umfrage befand eine leichte Mehrheit, dass eine Entwicklung in Form der dargestellten
Variante sowohl nérdlich als auch stdlich der Tanklagerstralle akzeptabel sei (siehe Anhang).
Eine  Schritt-fur-Schritt-Entwicklung in  zeitlichen Abstdnden, angepasst auf die
Flachennachfrage, findet eine Uberwiegende Mehrheit gut. Jeweils die Halfte der
Teilnehmenden findet den Abstand zwischen Wohnbebauung und Gewerbe zu gering oder
ausreichend. Die Pufferzone wird von einer deutlichen Mehrheit flir wichtig befunden.
Kommentiert wurde zu Variante Il u.a., dass die Pufferzone bewaldet und als Wasserspeicher
fur die versiegelten Flachen genutzt werden kdnnte. Es wurde auch angeregt, die stdliche
Flache als mogliche Erweiterung fir das Tanklager zu nutzen. Zudem wurde darauf hingewiesen,
dass eine zusatzliche Wohnbebauung zu einer weiteren Zersiedelung des Ortes fihren wirde.
Zusatzlich wurde im Workshop vom 14.10.2025 angemerkt, dass im Mischgebiet
Einkaufsmoglichkeiten und Erweiterungsflachen fir bestehende Unternehmen in der Gemeinde
geschaffen werden kénnten (betrifft auch die anderen Varianten).
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3.3 Variante Ill: stufenweise Gesamtentwicklung

Plandarstellung und Beschreibung
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Abbildung 14: Plandarstellung der Nutzungsvariante Ill: stufenweise Gesamtentwicklung
Quelle: eigene Darstellung

Die Entwicklungsvariante Il sieht eine stufenweise Entwicklung (Entwicklungsphase A und B)
des gesamten als Potenzialfldche ausgewiesenen Areals aus Richtung Nordosten (Bahnhof) nach
Stdwesten vor, wobei die Flachen stdlich wie im Achsenentwicklungskonzept vorgesehen im
letzten Schritt entwickelt werden. Diese vorgeschlagene Reihenfolge der Entwicklung musste
nicht zwingend eingehalten werden und koénnte an die Entwicklungsabsichten von Investoren
oder Interessenten einer Flachenentwicklung angepasst werden.

Die Entwicklungsphase A betrifft die Flachen nérdlich und westlich angrenzend an die Krum-
menseer Chaussee im Umfang von ca. 31 ha. Ebenso wie in der Entwicklungsvariante Il ist direkt
angrenzend an die Krummenseer Chaussee die Ausweisung eines Mischgebiets vorgesehen, in
dem sich die Wohnfunktion vornehmlich nordlich konzentriert, wahrend sich im Stden nicht-
storendes Gewerbe ansiedelt. Das Mischgebiet dient zugleich als ,Puffer” des westlich anschlie-
Renden Gewerbegebiets zu der bestehenden Wohnbebauung 6stlich der Krummenseer Chaus-
see und nordlich der Bahngleise. Die ErschlieRung erfolgt Gber die Krummenseer Chaussee und
um Durchgangsverkehre zu vermeiden, ist die verkehrliche Durchldssigkeit zwischen dem nérd-
lichen und sldlichen Bereich nur im Havariefall vorgesehen. Westlich grenzt eine als Gewerbe-
gebiet ausgewiesene Flache an, die Gber die TanklagerstraRRe verkehrlich erschlossen wird und
im Havariefall eine Verbindung tber das Mischgebiet zur Krummenseer Chaussee erhalt.

Mit der Entwicklungsphase B schlieRt westlich ein Gewerbe- und Industriegebiet im Umfang von
ca. 28 ha an. Zu prifen ware die Moglichkeit einer Gleiserschliefung in Form eines Abzweigs des
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vorhandenen Schienenstrangs im Norden der Flache. Die straRenseitige ErschlieBung erfolgt
Uber die TanklagerstraRe, kann aber nachrichtlich nur mittig von dieser aus erfolgen. Im Westen
wird die Fldche von Hochstspannungsleitungen (380 kV) Uberspannt, sodass Gebaude nur mit
der Einhaltung eines Sicherheitsabstandes in der Nahe errichtet werden dirfen. Daher kann der
westliche Bereich fur Ausgleichs-, Lager- und Stellplatzflachen, aber nur eingeschrankt fir eine
Bebauung genutzt werden. Dies betrifft auch den westlichen Bereich der Potenzialflache sidlich
der TanklagerstraRe. Durch die Ausweisung als Industrie- und Gewerbegebiet kénnen auch
emittierende Unternehmen angesiedelt werden, was das Spektrum an moglichen Branchen und
Unternehmen erweitert.

Sudlich der TanklagerstralRe ist in der Entwicklungsstufe C ebenfalls ein Industrie- und Gewer-
begebiet im Umfang von ca. 52 ha vorgesehen. Damit erfolgt der Lickenschluss zum bestehen-
den Tanklager. Auch hier kdnnen entsprechend der Ausweisung auch emittierende Betriebe an-
sassig sein.

In Summe sieht die Entwicklungsvariante Ill eine Neuausweisung von ca. 111 ha Gewerbeflache
vor. Es darauf hinzuweisen, dass es Nutzungseinschrankungen durch die Hochstspannungslei-
tungen gibt sowie durch die GroRe der Gesamtflache von einer zusatzlichen Verkehrsmenge
ausgegangen werden muss, die eine Ortsumgehungsstralle notwendig machen.

Rickmeldungen aus der Beteiligung

In der Umfrage befand eine leichte Mehrheit, dass eine Entwicklung, wie sie in der Variante llI
dargestellt wurde, sowohl nérdlich als auch stidlich der TanklagerstraRRe nicht akzeptabel sei
(siehe Anhang). Eine Schritt-flr-Schritt-Entwicklung in zeitlichen Abstanden, angepasst auf die
Flachennachfrage, findet eine lberwiegende Mehrheit gut. Allerdings spricht sich auch eine
deutliche Mehrheit dafiir aus, dass der Abstand zwischen Wohnbebauung und Gewerbe zu
gering sei. Die Option eines Gleisanschlusses in dieser Variante findet eine Mehrheit sinnvoll.
Kommentiert wurde zu Variante Il u.a., dass mehr Abstandsflachen und Grin benétigt wirden
und darauf zu achten sei, dass es nicht zu einer Zersiedelung des Ortsteils Seefeld kommt. Die
Realisierbarkeit eines Gleisanschlusses wurde in der Umfrage als auch im Workshop
angezweifelt (strukturelle Probleme bei der Bahn, nur eingleisige Strecke). Zuséatzlich wurde im
Workshop vom 14.10.2025 angemerkt, dass die Gesamtflache im Verhaltnis zum bestehenden
Ort Seefeld viel zu grol’ sei und die Verkehrsbelastung auf der Krummenseer Chaussee durch
MaRnahmen eingeddammt werden misste. Fir die Flachen unter den Freileitungen missten
entsprechend passende Nutzungsarten gefunden werden.

3.4 Fazit und Ableitung einer Vorzugsvariante

Die drei Entwicklungsvarianten unterscheiden sich deutlich in ihrer GroRe und damit auch hin-
sichtlich erwartbarer fiskalischer Effekte und des Umfangs neuer Arbeitsplatze.

Bei den Varianten Il und Ill ist der Anteil der als Gl auszuweisenden Flachen héher und erlaubt
daher eine groRere Bandbreite an Branchen und somit Unternehmen, die sich dort ansiedeln
konnen. Die Moglichkeit einer zeitlich gestaffelten Entwicklung, wie sie bei allen Varianten vor-
liegt, ist hilfreich, um flexibler auf die Nachfrage reagieren zu kénnen, die sich ggf. durch Ent-
wicklungen im Umfeld verschieben kann.

32 | complan Kommunalberatung



Stadt Werneuchen: Standortstudie gewerbliche Flachenentwicklung OT Seefeld
Entwicklungsvarianten und mogliche Flachenzuschnitte

Variante | Variante |l Variante lll
Summe Flache nordl.
32 ha 32 ha 59 ha
Tanklagerstr.
... davon Mischgebiet 16 ha 13 ha 13 ha
... davon Gewerbegebiet 16 ha Oha 18 ha
... davon Industrie- uhd 0 ha 19 ha 28 ha
Gewerbegebiet
Summe Flache sudlich
14 ha 21 ha 52 ha
Tanklagerstr.
... davon Industrie- u.nd 14 ha 21 ha 59 ha
Gewerbegebiet
Summe Fliche insge-
e 46 ha 53 ha 111 ha
samt

Tabelle 3: Flachenbilanz der Varianten I-ll

Bei allen drei Varianten ist es sinnvoll, den gesamten als Potenzialflaiche ausgewiesenen Bereich
in den Fokus zu nehmen, um vor Ort auch Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen vor-
zuhalten. Dies kann in den Bereichen unter den Hochstspannungsleitungen und in der Variante
[l'in der Pufferzone geschehen. Letztere wurde in den Blrgerbeteiligungen beflrwortet, um den
Abstand zwischen der geplanten rein gewerblichen Nutzung und der vorhandenen Wohnbebau-
ung zu vergrofern.

Die in Abhdngigkeit von der GewerbegebietsgrofRe zu erwartenden zuséatzlichen Verkehre in den
Varianten | und Il sollten laut vorliegender Gutachten lber die vorhandenen Verkehrswege ab-
zuwickeln sein, vorausgesetzt die erwahnten notwendigen Ausbaumaflnahmen an Knotenpunk-
ten der B 158 erfolgen. Beim Flachenumfang der Variante Il ist hingegen davon auszugehen,
dass die Ortsumgehungsstralle zur Voraussetzung wird. Bei allen drei Varianten ist der Bahnhof
Seefeld wichtig hinsichtlich der Erreichbarkeit mit dem OPNV.

Auf Basis der Riickmeldungen aus der Beteiligung wurde die Variante Il als Basis flir eine Vor-
zugsvariante abgeleitet. Insbesondere das Vorhandensein einer Pufferzone wurde positiv wahr-
genommen und unterschied diese Variante von den anderen. Insofern stellt sie einen Kompro-
miss zwischen Anwohnerschutz und nachfrageorientierter Gewerbeflachenentwicklung dar.
Diese Variante wurde in der Umfrage von den meisten Teilnehmern als Favorit gewahlt.

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Abbildung 15: Abgegebene Stimmen (n=94) zur Frage ,Welche Variante ist ihr Favorit?“ aus der Birgerumfrage®

2 Weitere Umfrageergebnisse befinden sich im Anhang des vorliegenden Berichts.
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Die Befragungsergebnisse sowie die als Vorzugsvariante abgeleitete Variante Il wurde in der
Folge mit der Stadt Werneuchen, dem Landesbetrieb Stralenwesen (11.12.2025) sowie dem
Vorsitzenden des Ortsbeirats Seefeld (29.01.2026) besprochen und daraufhin noch einmal ge-
ringfligig angepasst. Dabei einigte man sich auf folgende Leitlinien:

= Nordlich der Tanklagerstralle wird das Gebiet vierfach unterteilt:

> Der westliche Teil (16,6 ha) soll der vorwiegenden Nutzung von nicht erheblich belsti-
genden Gewerbebetrieben gemaR § 8 BauNVO (Gewerbegebiet) dienen. Er ist Gber ei-
nen Knotenpunkt von der Tanklagerstraf3e erschlossen. Dabei ist bedeutsam, dass der
entstehende Knotenpunkt und der existierende an der Ecke von TanklagerstralRe und
Krummenseer Chaussee eine ausreichende Entfernung ausweisen, um Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit durch Abbiegevorgange zu vermeiden. Durch die Freihaltung
eines straenbegleitenden Streifens von 20 m zur Tanklagerstralle wird die Konformitat
mit einer moglichen kinftigen Ortsumfahrung Seefeld (Hochstufung zur BundesstralRe)
sichergestellt. Das Gebiet selbst ist durch eine rechteckige Schleife erschlossen. Inner-
halb und auRerhalb dieser Schleife bieten sich unterschiedlich groRe Parzellen fir die
Vermarktung an. Die zusatzliche Herstellung von ErschlieRungsstralRen bietet die Mog-
lichkeit, die Grundstlckszuschnitte noch weiter zu differenzieren. In norddstliche Rich-
tung ist das Gewerbegebiet Uber einen Weg an die Krummenseer Chaussee und das
Bahnhofsumfeld angebunden. Im Regelbetrieb dient dieser Weg als FulR- und Radweg
und damit als kurze Verbindung zwischen dem Bahnhof und den entstehenden Arbeits-
statten. Dieser Weg soll so konzipiert sein, dass er im Notfall auch durch Fahrzeuge be-
fahren werden kann und damit eine Ausweichmdglichkeit bietet.

> Ostlich daran schlieRt sich die von gewerblicher Nutzung freizuhaltende Pufferzone
(18,1 ha) an. Sie erstreckt sich — wie das Gewerbegebiet — auf der gesamten Lange zwi-
schen Bahnlinie und TanklagerstraRe und hat eine Breite von etwa 300 m. Auf einem Teil
der Flache soll ein Immissionsschutzwald entstehen, um die umliegenden Wohngebiete
insbesondere vor Larmbeldstigung zu schitzen. Auch die Aufwertung der Flache im Zuge
notig werdender AusgleichsmaRnahmen (z.B. Strauchpflanzungen im Mix mit Baumen)
ist denkbar. Darlber hinaus kann die Flache auch Erholungsfunktionen erfillen. Dieses
neu entstehende 6ffentliche Griin kann auch fir die nérdlich der Bahnlinie wohnenden
Menschen in Seefeld einen Mehrwert entfalten, wobei die Griinraumgestaltung einen
mach- und leistbaren Pflegeaufwand mitdenken muss.

> Der Bereich westlich der Krummenseer Chaussee, wird etwa auf halber Hohe zwischen
Bahnstrecke und TanklagerstraRRe in einen nordlichen und einen siidlichen Bereich un-
terteilt. Beide Bereiche sind durch eine schmale Pufferzone voneinander getrennt, die
auch als Durchwegung zwischen Pufferzone und Krummenseer Chaussee dienen kann.
Zugleich ist die Durchfahrt von einem Teil in den anderen moglich und stellt eine Aus-
weichmoglichkeit im Havariefall sicher. Der nordliche Teil (6,1 ha) soll v.a. dem Wohnen
dienen und ggf. durch Nahversorgung oder soziale Infrastruktur erganzt werden. Entlang
der Krummenseer Chaussee sind zwei- bis dreigeschossige Gebdude vorstellbar; in west-
liche Richtung kann die bauliche Dichte in Form von Doppel- oder Reihenhdusern leicht
abnehmen. Der siidliche Teil (6,8 ha) wird als Mischgebiet konzipiert, wobei das Wohnen
und nicht wesentlich stéorende Gewerbenutzungen nebeneinander stattfinden kbnnen.
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Die Parzellierung ist kleinteilig, was auch die Ansiedlung kleinteiliger Unternehmen be-
fordern soll. Beide Teile sind verkehrlich ausschlieRlich von der Krummenseer Chaussee
erschlossen.

= Die Flache sidlich der Tanklagerstralie (24,6 ha) eignet sich vor allem fiir die Ansiedlung
grol¥flachiger Gewerbebetriebe und damit auch solcher Betriebe, von denen ein héheres
Emissionsniveau ausgeht. Ein solches Industriegebiet im Sinne des § 9 BauNVO wéare am
sinnvollsten ebenfalls Uber den Knotenpunkt an der TanklagerstraRRe zu erschlielen. Auch
hier ist eine Pufferzone von 20 m zur TanklagerstralRe bei der Bebauung einzuhalten. Die
nach Siden fihrende HaupterschlieRung wird diagonal von einer weiteren Erschlieungs-
strale gekreuzt, die den Ostlichen Gebietsteil erschliel3t. Auf dieser Basis sind ebenfalls
vielfaltige Grundstiickszuschnitte denkbar. Im westlichen Teil der Flache kann bedarfs-
weise eine weitere Unterteilung erfolgen.

? Gewerbliche Ent\jvicklung Seefeld |
| Vorzugsvariante |
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Gewerbegebiet:
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Abbildung 16: Vorzugsvariante fur eine gewerbliche Entwicklung im Ortsteil Seefeld
Quelle: eigene Darstellung

Die Aktivierung und Vermarktung der Flachen folgen nicht zwingend einem festgelegten zeitli-
chen Plan, sondern sollten flexibel und nachfrageorientiert gestaltet werden. Zwar empfiehlt
sich aus siedlungsstruktureller Sicht eine Entwicklung vom Bahnhof ausgehend in siidwestliche
Richtung. Wenn sich jedoch zuerst der Bedarf nach groRen, zusammenhadngenden Industriefla-
chen einstellt, kann auch die Flache stdlich der TanklagerstraRe prioritar entwickelt werden.
Dem ist auch zutraglich, dass auf Basis der vorliegenden Verkehrsuntersuchungen zum voran-
gegangenen Bauleitplanverfahren Gewerbepark Seefeld-Siid auf der Flache davon ausgegangen
werden kann, dass eine Verwirklichung der Ortsumgehung keine Voraussetzung fur die gewerb-
liche Entwicklung im dargestellten Umfang ist. Voraussetzung ist dagegen weiterhin, dass die
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ausgearbeiteten MalRnahmen zur Kapazitatserweiterung auf der B 158 durchgefihrt werden
(siehe oben).

Wie im Folgenden beispielhaft gezeigt, bietet das StralRenraster (hier inklusive der als optional
gekennzeichneten StralRen) vielfaltige Ansiedlungsoptionen fir Unternehmen unterschiedlicher
GroRen und Flachenanforderungen. Im Bereich des Gl sind die einzelnen Grundstlcke im Schnitt
groBer als im GE. Das Mischgebiet zeichnet sich durch eine besonders variable Struktur von
GrundsticksgrofRen und -zuschnitten aus, die sowohl fir Wohngebaude als auch fir kleinteiliges
Gewerbe nutzbar sind.

Stadt Werneuchen
Standortstudie zur gewerblichen
Flachenentwicklung im OT Seefeld

maégliche Parzellierung
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Abbildung 17: Mogliche Parzellierung der Potenzialflachen
Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 18: Dreidimensionale Ansicht moglicher Baukorper (Blick nach Norden, Standort — roter Punkt, s. Abbildung 17)
Quelle: eigene Darstellung
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3.5 Exkurs: Kosten und Wirtschaftlichkeit

Grundsatzlich gibt es verschiedene Herangehensweisen, mit denen Gewerbegebiete entwickelt
werden konnen. So kénnen private Investoren Flachen selbst entwickeln und anschliellend ver-
markten. Die Uber Planungshoheit verfigende Kommune kann hier Uber die Planfestsetzungen
und erganzende stadtebauliche Vertrage eine Umsetzung ihrer Planungsziele erreichen. Eine
andere Moglichkeit ist die Entwicklung durch die 6ffentliche Hand und die anschliefende Ver-
duBerung oder Verpachtung der Grundstlcke an die Nutzer. Eine Zwischenform ist die Bildung
einer privatrechtlichen Entwicklungsgesellschaft (mit 6ffentlicher Beteiligung), welche sich in ih-
rem Zweck auf die Entwicklung und Vermarktung der Gewerbeflachen beschrdnkt. Welche die-
ser oder weiterer Optionen die jeweils geeignete ist, hdngt von den jeweiligen Rahmenbedin-
gungen ab und ist im Einzelfall zu entscheiden.

Investitionskosten (modellhafte Betrachtung)

Grundsatzlich gilt es, im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit zwischen Investitionskosten und lau-
fenden Kosten zu differenzieren. Fur die Investitionskosten erfolgt eine Kostenschatzung auf
Basis der DIN 276. Die Orientierungswerte speisen sich aus Erfahrungswerten vergangener Pro-
jekte sowie aus aktuellen Baupreisindizes.

In Kostengruppe 100 fallt der Grunderwerb. Der hier anzusetzende Quadratmeterpreis ent-
spricht dem aktuellen Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte Flachen von 1,30 €. Je spa-
ter der Flachenerwerb erfolgt, desto wahrscheinlicher ist ein hoherer Grundstlckspreis. Eine
konkrete Bauerwartung konnte den Quadratmeterpreis in Richtung des Bodenrichtwertes fir
gewerblich genutzte Flachen bewegen, welcher aktuell in der Umgebung bei ca. 25 € liegt. Er-
ganzend zum Erwerb fallen Kosten an z.B. fir Vermessung, Grundbuchausziige, Notarkosten,
Grunderwerbssteuer, Untersuchungen zu Altlasten und deren Beseitigung, Wertermittlung, Bo-
denordnung etc. Diese werden mit 10 % der Erwerbskosten angesetzt.

Kostengruppe  Posten Ansatz Kosten?®
KG 110 Grundstlckswert min. 1,30 €/ m? 0,95 Mio. €
KG 120 Grundstlcksnebenkosten KG 110 * 0,1 0,1 Mio. €

In der Kostengruppe 200 werden vorbereitende Malnahmen abgebildet, die fir die gewerbli-
che Entwicklung notwendig sind. Dazu zahlt die Herrichtung der Flache (KG 210). Laut BKI-Kos-
tenkennwerten?’ sind fiir den Bodenabtrag der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache und
die Herstellung eines einfachen Gelandeplanums etwa 10 € pro Quadratmeter Flache anzuset-
zen. Hinweise auf erschwerende Faktoren liegen diesbeziglich nicht vor. Lediglich im sidlichen
Teil ist die Beseitigung einer ehemaligen Luftschutzanlage notig.

Einen weiteren Posten stellt die VerkehrserschlieBung in KG 220 dar. Die Gesamtldnge der fir
die innere ErschlieBung nétigen Verkehrswege betragt auf Basis des gewdhlten ErschlieRungs-
rasters (Abb. 16) 4.626 m. Als StralRenquerschnitt werden dabei 16 m angesetzt, was neben je-
weils einer Fahrspur pro Richtung auch die Anlage getrennter FuR- und Radwege sowie dazwi-
schenliegende Trennstreifen mit Regenwasserrickhaltefunktion ermaoglicht. Fir die Kostenbe-
rechnung wurde das Tool Projekt-Check? genutzt. Die Vorzugsvariante enthilt zwei StraRen, die

26 Kosten auf 50.000 € gerundet.
27 BKI 2025
28 HCU 2025
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vorerst mit in die Kostenberechnung aufgenommen wurden, aber fir die Funktion des Gebietes
optional sind.

-
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Abbildung 19: Beispielhafter StraRenquerschnitt innerhalb des Gebiets
Quelle: eigene Darstellung mit der Visualisierungshilfe Restreet

Ebenfalls zur KG 220 zahlt die MedienerschlieRung. Diese verlauft stralRenbegleitend im Gebiet.
Auch hier wurde Projekt-Check genutzt, um die Kosten flr Abwasser, Trinkwasser und Elektrizi-
tat zu berechnen.

Flr Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen, die im Zuge der Umsetzung notig werden kénnen,
wurde pauschal eine Summe von 1.000.000 € angesetzt. Da die Flache gegenwartig intensiv
landwirtschaftlich genutzt wird, sollten v.a. die Schutzglter Boden und Klima betroffen sein. Die
MaRnahmen kénnen einerseits auf der Pufferflache nordlich der TanklagerstralRe durchgefihrt
werden; zusatzliche Flachen fiir eine Umsetzung bzw. Okopunkte bereits umgesetzter oder in
Umsetzung befindlicher MaRnahmen kénnen dariber hinaus erworben werden.

Kostengruppe  Posten Ansatz Kosten
KG 210 Herrichten 10€/ m? 7,30 Mio. €
KG 220 VerkehrserschlieSung 1.825€/m 8,44 Mio. €
KG 220 Medienerschliefung 7,11 Mio. €
Kanal (Trennwasser) 1.050€/m
Trinkwasser 385€/ m
Stromleitung 180€/ m
KG 240 Ausgleich und Ersatz psch. 1,00 Mio. €

Die Kostengruppen 300 bis 600 (Bauwerk — Baukonstruktionen, Bauwerk — Technische Anlagen,
AuRenanlagen, Ausstattungen & Kunstwerke) sind hier nicht von Relevanz. Hingegen finden die
Baunebenkosten (KG 700) Berlcksichtigung, indem sie mit 10 % der Zwischensumme aus den
KG 100 und 200 angesetzt werden. Darunter fallen etwa Bauherrenaufgaben sowie Fremdleis-
tungen in den zuvor genannten Kostengruppen

Kostengruppe  Posten Ansatz Kosten
KG 700 Baunebenkosten 10 % KG 100-600 2,50 Mio. €
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Zu den Kosten der KG 100 bis 700 addieren sich weitere 10 % der Zwischensumme flr unvor-
hergesehene Ereignisse (z.B. Baukostensteigerungen).

Kostengruppe  Bezeichnung Kosten
KG 100 Grundstlck 1,05 Mio. €
KG 200 Vorbereitende MalRnahmen 23,85 Mio. €
KG 700 Baunebenkosten 2,50 Mio. €
Unvorhergesehenes 2,75 Mio. €
SUMME 30,15 Mio. €

+ Finanzierung

In der Gesamtschau ergeben sich somit Kosten von etwa 30 Mio. €. Bei einer entwickelbaren
Flache von ca. 53 ha entstehen Kosten von ca. 57 €/gm Brutto-Gewerbeflache. Erganzende Fi-
nanzierungskosten werden hier nicht beriicksichtigt, die ggf. noch dazu kommen. Diese hdangen
v.a. von den Faktoren Laufzeit und Zinssatz abhangen.

Pflege und Unterhaltung

Neben der Finanzierung fallen laufende Kosten fir die Unterhaltung und den Betrieb der ver-
kehrlichen und technischen Erschliefung an. Die Hohe dieser Kosten kann zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht im Detail abgeschatzt werden; laut Projekt-Check sind Werte zwischen einem
Viertel und einem Drittel der erstmaligen Herstellungskosten Uber den Zeitraum der ersten 25
Jahre vorstellbar.

Auch mit den durchzufiihrenden Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind zumindest voriberge-
hend Pflegeaufwénde verbunden. Ublicherweise werden diese fir einen Zeitraum von fiinf Jah-
ren vereinbart, nach denen sich die durchgefihrten MaRnahmen selbst tragen sollten.

Entwicklung durch die Stadt Werneuchen oder durch Dritte

Flr das Szenario einer Entwicklung durch die Stadt Werneuchen kénnte die Umsetzung durch
eine GRW-Forderung unterstitzt werden. GemalR des aktuellen Koordinierungsrahmens der
GRW-Foérderung ist flr die Entwicklung gewerblicher Infrastruktur eine Férderung bis zu 90 %
moglich, wenn sich das Vorhaben in eine regionale Entwicklungsstrategie einfligt und im Rah-
men einer interkommunalen Kooperation durchgefihrt wird. Das Achsenentwicklungskonzept
Ahrensfelde-Werneuchen bietet hierflir glinstige Voraussetzungen.

Zu finanzieren ware in diesem Fall ein Eigenanteil von mindestens. 3,00 Mio. €.

Alternativ kann ein stadtebaulicher Vertrag mit einem Investor geschlossen werden, welcher
diesen auch zur Durchfiihrung der vorbereitenden MaRnahmen samt ErschlieRung verpflichten
wlrde bzw. kdnnte. Die Stadt Werneuchen wirde sich dabei auf die Schaffung des notwendigen
Bauplanungsrechts — durch Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes — beschranken. Sofern bereits ein entwicklungswilliger Investor bereitsteht, kann
dieser auf der gleichen Grundlage des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB auch an den Planungskos-
ten beteiligt werden.

Wie bereits in Kapitel 3.4 beschrieben, stellt die Umsetzung von MaRnahmen im Bereich der
B 158 eine Voraussetzung fir eine erfolgreiche gewerbliche Entwicklung im Ortsteil Seefeld dar.
Insofern sollte sich ein kinftiger privater Vorhabentrager (ber einen stadtebaulichen Vertrag
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auch zur Durchfihrung dieser Mafsnahmen verpflichten, da zuséatzlich induzierte gewerbliche
Verkehre sonst zu einem Zusammenbruch von Knotenpunkten entlang der B 158 fiihren wiir-
den. Die Durchfliihrung der notwendigen Unterhaltungsmafinahmen kann ebenfalls Gber einen
stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

Mégliche Erlése bei Entwicklung durch Stadt Werneuchen

Fir die entstehenden Baufelder wurden VerduRerungspreise im unteren Bereich der gegenwar-
tigen Bodenrichtwerte angenommen, um eine konservative Schatzung moglicher Einklinfte aus
Grundstlcksverkdufen zu erreichen:

gemischte Bauflachen: 150 € / m?

gewerbliche Baufldchen: 25 € / m?
Wohnbaufldchen: 200 € / m?

Voraussetzung daflr wére, dass die Kommune die Flachen erwirbt bzw. entwickelt. Auf dieser
Basis kdnnen sich potenzielle Verkaufsertrage von ca. 27,75 Mio. € ergeben.

Fir die Stadt Werneuchen konnen sich v.a. langfristige Effekte bemerkbar machen: So werden
die Einklnfte und Erlése aus Steuereinnahmen infolge einer Entwicklung steigen, auch wenn
sich deren Auspragung schwer beziffern lasst. Der wohl wichtigste Teil entfallt dabei auf die Ge-
werbesteuereinnahmen, doch auch der Kommunalanteil der Einkommenssteuer sowie die Um-
satzsteuer dirften durch die Ansiedlung von Unternehmen steigen. Eine belastbare Abschat-
zung der Hohe dieser fiskalischen Effekte ist allerdings kaum moglich und wird unter anderem
durch die dynamischen Entwicklungen im Umfeld von Werneuchen bzw. im Berliner Umland
erschwert. So haben etwa benachbarte Flachenentwicklungen in Berlin, Bernau oder Altlands-
berg einen Einfluss darauf, welche Unternehmen sich auf der Potenzialflache in Seefeld ansie-
deln kénnen und damit zusammenhangend auch, wie sich Arbeitsplatze und Steuereinnahmen
verteilen.

Fazit und Empfehlung

Insgesamt ist denkbar, dass sich die Projektentwicklung mittel- bis langfristig fiir die Stadt Wer-
neuchen bei einer Eigenentwicklung rechnen kann. Zwar Gbersteigen die geschatzten Investiti-
onskosten die konservativ geschatzten Einkinfte aus Grundsttcksverkaufen, jedoch kénnten die
zusatzlich moglichen Steuereinnahmen auf mittlere und langere Sicht die laufenden Kosten
Ubersteigen und positive fiskalische und arbeitsmarktpolitische Effekte ermoglichen. Es bleibt
aber dabei, dass die Kosten der Entwicklung durch die Kommune selbst oder durch Dritte vorfi-
nanziert werden mussen, ohne dass es eine Gewissheit Gber Erlose gibt. Je schneller der volle
Besatz im Gebiet erreicht wird, desto schneller kann der sogenannte Break-Even-Point erreicht
werden.

Insofern wird empfohlen, dass die Stadt Werneuchen die gewerbliche Entwicklung am Standort
Seefeld nicht in Eigenregie als Projektentwickler Gbernimmt, sondern durch das Setzen eigener
Ziel- und Entwicklungsvorstellungen aktiv gestaltet und sich einen starken Partner sucht, der die
Entwicklungskosten tragt.
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4 Handlungsempfehlungen fir die Stadt Werneuchen

4.1 Empfehlungen fur die Bauleitplanung

Der integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim und das Achsenentwicklungskonzept Ahrens-
felde-Werneuchen haben die Grundlage fur eine Ausweisung gewerblicher Flachen im Ortsteil
Seefeld der Stadt Werneuchen gelegt. Sie bestatigen den Bedarf an der Ausweisung weiterer
Flachen, um auf Anfragen fur Neuansiedlungen, aber auch auf Erweiterungs- und Umsiedlungs-
wulnsche, z.B. aus Berlin heraus, reagieren zu kbnnen.

Im Rahmen der vorliegenden Standortstudie wurde aufgezeigt, dass die Arrondierung des Ge-
werbeparks Seefeld slidlich der Bahngleise bis zum Tanklager flr eine gewerbliche Nutzung ge-
eignet ist. So kann eine attraktive und vergleichsweise grofle zusammenhangende Flache, die in
Teilen sogar als Gl ausgewiesen werden kann, mit Uberregionaler Bedeutung entstehen. Ein-
schrankungen durch die Nahe zu bestehenden Siedlungsstrukturen kénnen durch die Gestal-
tung der Flachenentwicklung, wie sie in der Vorzugsvariante vorgeschlagen wird, reduziert wer-
den. Hierzu gehort zum Beispiel eine Beschrankung der Gebdudehohen in unmittelbarer Nahe
zum Bestand.

Bei den Planungen ist der mogliche Ausbau der TanklagerstraRe als Teil der Ortsumgehungs-
straRe zu berlcksichtigen. Bereits zum aktuellen Stand sind Knotenpunkte entlang der B 158,
die die Potenzialfliche mit der Autobahn 10 verbindet, Gberlastet. Der notwendige Ausbau der
Knotenpunkte konnte It. vorliegenden Gutachten auch zusatzliche Verkehre aus einer Gewer-
begebietsentwicklung bis zu einer GroRe von ca. 50 ha fassen. Entwicklungen in gréRerem Um-
fang setzen zum heutigen Stand eine Ortsumgehungsstralie voraus. Damit wirken sich die ver-
kehrlichen Rahmenbedingungen auf die GrolRe der zu entwickelnden Flachen aus. Es ist derzeit
unbekannt, wann das Planfeststellungsverfahren fir die Ortsumgehungsstralse eingeleitet wer-
den kann. Die Tanklagerstralle wirde dann als BundesfernstralRe geflihrt, was einen Abstand
von 20 m zu baulichen Anlagen notwendig macht. Zudem stehen Anlagen innerhalb eines Ab-
standes bis 40 m unter Zustimmungsvorbehalt der StraRenbaubehorden. Im Gesprach mit dem
Landesbetrieb Strallen Brandenburg wurde die Aussage getroffen, dass im Fall der Hochstufung
der TanklagerstraRe zur BundesfernstraRe lediglich ein mittig gelegener Knotenpunkt moglich
ware.
AufRerdem ist der Planungsfortschritt neu entstehender Gewerbeflachen in Kommunen im Um-
kreis zu beobachten, weil hier im Falle einer schnelleren Entwicklung ein Teil der Nachfragen
bereits befriedigt werden konnte. Eine zeitlich gestaffelte Entwicklung ist daher sinnvoll und
notwendig.
Als allgemeine Planungs- und Entwicklungsziele werden vorgeschlagen:
= Schaffung neuer Gewerbe- und Industrieflachen unterschiedlicher GroRe fir Neuansied-
lungen und Unternehmensverlagerungen eingebunden in die in bestehenden Strukturen
in Form einer Arrondierung des Gewerbepark Seefelds sowie des westlichen Teils des Orts-
teils Seefelds und eine Belebung des Bahnhofsumfeldes

Vertrédgliche Einbindung des Gewerbegebiets in die bestehende Siedlungsstruktur mit
Schutz des Wohnbestands vor Larm- und Geruchsemissionen in etwa durch die Planung
einer begriinten Pufferzone, begrenzte bzw. gestaffelte Gebdudehdhen
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Ermoglichung einer flexiblen und nachfragegerechten Flachenentwicklung durch eine
Schritt-flr-Schritt-Entwicklung und die Moglichkeit seitens von Projektentwicklern bzw.
Unternehmen und Investoren die Parzellierung selbst vorzunehmen

Schaffung eines attraktiven Arbeitsplatzangebotes vor Ort

Sicherstellung einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit durch den privaten und offentli-
chen Verkehr

Berlcksichtigung von Aspekten einer nachhaltigen Entwicklung, etwa Vermeidung von Hit-
zeinseln und Einplanung von Regensammelstellen und nachhaltiger Energieversorgung

Derzeit ist die Potenzialflache im Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen als Flache fir
Landwirtschaft ausgewiesen. Eine Anderung der Darstellung in Richtung einer gewerblichen
Bauflache ist daher im Zuge der Planungen notwendig. Dies kann im Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen.

Fir die Erstellung des notwendigen Bebauungsplans wird empfohlen, die gesamte Potenzialfla-
che mit einem Umfang von knapp 128 ha einzubeziehen und den Geltungsbereich so abzugren-
zen. Fir die in der Vorzugsvariante ausgewiesenen Teilbereiche konnen unterschiedliche Pla-
nungsziele und Planfestsetzungen verfolgt werden. Ziel ist es, damit auch notwendige Kompen-
sationsmalinahmen direkt am Standort zu ermdglichen, wie beispielsweise im Westen unter den
Hochstspannungsleitungen und in der sogenannten Pufferzone.

Hinsichtlich des Branchenfokus kann in der Bauleitplanung bedarfsweise von den Feinsteue-
rungsmoglichkeiten des § 1 Abs. 5i.V.m. §§ 8 und 9 BauNVO Gebrauch gemacht werden, um
die Zulassigkeit von Nutzungen zu beschranken. Aufgrund der angespannten Verkehrssituation
lieBe sich hier auch die Zulassigkeit von Logistikunternehmen einschranken.

Folgende Festsetzungen und Ausweisungen werden empfohlen:

= Um eine wirtschaftliche Nutzung mit moglichst geringen Einschrankungen zu ermoglichen
und die Attraktivitat des Standortes zu erhdhen, sollte der Bereich stdlich der Tanklager-
straRe als Industriegebiet (Gl) ausgewiesen werden.

Der westliche Teil nérdlich der Tanklagerstrale sollte als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen

werden.

Der 6stliche Teil nordlich der TanklagerstralRe sollte als Allgemeines Wohngebiet sowie
Mischgebiet ausgewiesen werden, um die bestehenden Wohnstrukturen vor Emissionen
zu schitzen. Damit hatten Dienstleistungen, Strukturen der Daseinsvorsorge und nicht sto-
rende kleinere Gewerbebetriebe dennoch die Moglichkeit, sich in diesem Bereich anzusie-
deln.

Die Gebietsteile im Westen, nordlich und stidlich der Tanklagerstralie, die sich unter den
Stromleitungen befinden, kénnen fur Ausgleichsmalnahmen, unter Einhaltung von Ab-
standen fur die Energiegewinnung (PV), als Stellplatz- oder AuRenlagerflachen genutzt
werden.

Die Pufferzone sollte bewusst als Immissionsschutz und zugleich qualitative Grinflache mit
Aufenthaltsqualitat gestaltet werden. Weitere Larmschutzmalknahmen missen ggf. nach
Bedarf ergénzt werden.

Damit sich die Gebdudestrukturen an die vorhandenen Siedlungsstrukturen anpassen, soll-
ten im WA und Ml die Gebdudehdhen auf max. 15 m beschrankt werden.
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In den als GE und Gl ausgewiesenen Bereichen sollte dem Wachstum nach oben Vorrang
vor dem Wachstum in die Flache eingeraumt werden. Um die Vereinbarkeit mit der Umge-
bung dennoch sicherzustellen, sollte fir die Gesamthdhe der Gebadude eine Hochstgrenze
festgelegt werden, die etwa bei 15 bis 20 m liegt. Die Grundflachenzahl (GRZ) sollte statt
der erlaubten 0,8 nur 0,6 bis maximal 0,7 betragen. Auch die nach BauNVO maégliche
Uberschreitung der GRZ sollte begrenzt werden. Dadurch wird die Versiegelung der Fl3-
chen begrenzt und Flexibilitdt fur sich kinftig verandernde Nutzungsanspriche bleibt er-
halten. Im Gegenzug soll die Geschossflachenzahl mit 2,4 voll ausgenutzt werden. Im GE
kann aus Grinden der effizienten Flachennutzung auch ein Mindestmald an Vollgeschos-
sen festgesetzt werden.

Dem Bebauungsplan sollte eine Pflanzliste beigefiigt werden, die insbesondere hitze- und
trockenheitsresistente Arten enthalt. Belaubte Baume kdnnen u.a. der Beschattung von
Aufenthaltsraumen, der Wasserspeicherung und Umgebungskihlung oder der Gliederung
von Grundstlcken dienen.

Zur Verringerung des Oberflachenabflusses sollte eine Begriinung von Dachflachen mit
durchwurzelbarem Aufbau festgesetzt werden. Die Begriinung sollte extensiv erfolgen und
mit der Installation von Anlagen solarer Strahlungsenergie (vorzugsweise Solarthermie)
kombiniert werden.

Fir fensterlose Fassaden sollte eine indirekte Begrinung durch Rank- und Kletterpflanzen
(d.h. Unterstltzung durch Rank- und Kletterhilfen) festgesetzt werden, wobei mindestens
eine Pflanze pro laufendem Meter Wandflache vorzusehen ist. Damit wird eine Isolierung
der Wande sowie die Kiihlung der Umgebung erreicht. Auch eine Kombination mit vorgela-
gerten Photovoltaik-Modulen ist moglich.

Fassaden- und Dachflachen sollen regelmaRig in hellen Farben gestaltet sein, um eine
starke Aufheizung der Gebaude und damit auch der Umgebung zu verhindern. Bei der ent-
sprechenden Gestaltungsfestsetzung ist der Farbbereich durch Bezug zum Natural Color
System (NCS) einzugrenzen.

Flr Zufahrten oder sonstige nicht vermeidbare flaichenhafte Versiegelungen sollte die Ver-
wendung von Dranpflaster festgesetzt werden, um eine Versickerung zu ermoglichen.
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Abbildung 20: Strukturbild der Vorzugsvariante mit Empfehlungen fir die Bauleitplanung
Quelle: eigene Darstellung

4.2 Empfehlungen fir die Vermarktung und
Standortprofilierung

Die Vermarktung der Flachen kann parallel zum Planungsprozess starten. Fir eine zielgruppen-
gerechte Ansprache ist die digitale Aufbereitung und Auffindbarkeit von Informationen essenzi-
ell. Zudem sollten auch Méglichkeiten der direkten Ansprache genutzt werden, um auf den
Standort Werneuchen aufmerksam zu machen. Die nachfolgenden Empfehlungen zielen auf ei-
nen stringenten Vermarktungsprozess ab:

1. Digitale Sichtbarkeit des Flachenangebots

Das Flachenangebot der Stadt Werneuchen sollte digital auffindbar sein. Eine Unterseite auf der
Webseite der Stadt Werneuchen (z.B. ,Gewerbefldchenangebote in Werneuchen” 0.3.) mit ak-
tuellen Informationen zu den Flachenangeboten sowie eine Kontaktmoglichkeit erhoht die
Sichtbarkeit. Die Unterseite sollte eine klare Struktur aufweisen und Informationen zu den Fl&-
chen (Grolke, Nutzungsoptionen, Planungsrecht, ErschlieBung) leicht zu erfassen sein. Auch re-
levante Dokumente mit weiterfihrenden Informationen kénnen verlinkt werden.

Auf die Webseite ,Gewerbeflachenangebote in Werneuchen” kann auch von anderen Websei-
ten wie bspw. des Landkreises, der Wirtschaftsforderung Brandenburg (WFBB), der IHK u.a. ein
Link fihren. Fir eine bessere Auffindbarkeit der Webseite ist auf suchmaschinenoptimierte In-
halte (SEQ) zu achten. Die Pflege der Seite sollte durch die Ansprechperson direkt erfolgen, um
die Informationen aktuell zu halten.
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2. Digitalisierte Flachenansichten (GIS)

Viele Kommunen und Wirtschaftsforderungen nutzen mittlerweile interaktive Kartendarstellun-
gen flr die Vermarktung von Gewerbefldchen. Diese auf die Webseite eingebundenen Geoin-
formationssystem sind meist intuitiv bedienbar und erlauben eine schnelle raumliche Orientie-
rung. Sie wirken zudem professionell und erhéhen die Informationstransparenz.

Zu den vermarktenden Flachen/Parzellen kdnnen Informationen zur GroRe, zuldssiger Nutzung,
GRZ, GFZ, ErschlieBung, Eigentumssituation und Kontaktmoglichkeit direkt hinterlegt werden
und sind mit einem Klick abrufbar. Darlber hinaus konnen allgemeine Standortfaktoren wie bei-
spielsweise die Verkehrsanbindung veranschaulicht werden. Die Informationen und Lagepléne
sollten zudem zum Download zur Verfligung stehen.

3. Professionelles Exposé erstellen

Fir das Gebiet und einzelne Flache sollte ein hochwertiges, investorenorientiertes Exposé er-
stellt werden. Darin enthalten sind: das Standortprofil mit Beschreibungen zur Makro- und Mik-
rolage, wirtschaftliche Kennzahlen der Stadt Werneuchen, Verkehrsanbindung, planungsrecht-
liche Situation, Status bzw. Zeitplan Gber die Verfligbarkeit der Flachen, erwartete Investitionen
sowie Visualisierungen mit Lageplanen und Luftbildern. Das Exposé sollte digital und gedruckt
vorliegen, sodass es auf der Webseite der Stadt zu finden ist, aber auch versendet oder verteilt
werden kann.

4. Aufbau eines Investoren- und Maklernetzwerks

Um das vorhandene Flachenangebot aktiv zu vermarkten, dient die gezielte Ansprache von még-
lichen Investoren sowie Maklerhausern. Der Aufbau eines Mailverteilers mit Projektentwicklern,
institutionellen Investoren sowie regionalen und tGberregionalen Maklerhdusern hilft, um Infor-
mationen und Planungsfortschritte zum Flachenangebot zu streuen. Die personliche Kontakt-
pflege Uber Messen, direkten Kontakten und Veranstaltungen fordert den Aufbau des Netz-
werks, dessen regelmaRige Pflege die Vermarktungsgeschwindigkeit erhéhen kann.

5. Zentrale Ansprechperson benennen

Die Benennung einer zentralen Ansprechperson mit einer direkten Durchwahl und Mailadresse
schafft Transparenz durch die klare Zuordnung einer Zustandigkeit. In dem Zuge sollten
schnelle Reaktionszeiten gewahrleistet sein konnen. Die zentrale Ansprechperson koordiniert
intern die Beantwortung von Anfragen und notwendigen Abstimmungen zwischen den Am-
tern. Im Optimalfall ist die Ansprechperson auch zustandig fir die Pflege der Gewerbeflachen-
daten auf der Webseite (s. Punkt 1) und daher gut Uber das Flachenangebot informiert.

6. Transparenz als Standortvorteil

Die Webseite sollte auch dafiir genutzt werden, um Uber den laufenden Planungsprozess regel-
malig zu informieren sowie Informationen bereitzustellen. Aspekte wie stddtebauliche Vorga-
ben (z.B. der Ausschluss von Logistiknutzungen in einem stadtebaulichen Vertrag), geplante Inf-
rastrukturmalnahmen (z.B. die Ortsumgehungsstralie), erwartete Investitionsleistungen sei-
tens des Investors, Nachhaltigkeitsanforderungen und zeitliche Rahmenbedingen sollten Uber-
sichtlich und leicht auffindbar kommuniziert werden. Diese Transparenz erhéht auch das Ver-
trauen moglicher Investoren, reduziert Konflikte und verhindert Fehlinvestitionen.
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Handlungsempfehlungen fir die Stadt Werneuchen

Ndchste Schritte

‘--‘lll

.
‘.‘ Anfertigung der Standortstudie

‘O

*
\d
’ Die Standortstudie wird zur Kenntnis genommen und wesentlichen Aussa-
*

..’ gen wird zugestimmt.
@

&
’ Die Stadtverordnetenversammlung spricht sich dafiir aus, die Vorzugsvariante wei-

N terzuverfolgen.
L 4

L

N
’ Die Stadt Werneuchen geht nicht durch Flachenerwerb in Vorleistung, schafft aber das
- notige Baurecht, um die gewerbliche Entwicklung zu ermoglichen.

’ Das Engagement und die Projektentwicklung durch Dritte sind gewiinscht. Die Erreichung

. eigener Planungsziele soll durch stadtebauliche Vertrage sichergestellt werden.
A
L]
|}
. Optional: Ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan mit den o.g. Planungs-
"‘ zielen wird gefasst. Die dazugehdrige Anderung des Flaichennutzungsplans erfolgt im
‘s Parallelverfahren.

L J
.
*

Optional: Die Stadt beschliefSt die Erstellung von Vermarktungsmaterialien
’0’ und bewirbt die Flache aktiv auf geeigneten Plattformen.

‘A
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Anhang

Befragungsergebnisse
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Abbildung 21: Vergleich der Varianten in den Teilfragen der Befragung.
Quelle: eigene Darstellung
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