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1. Einleitung

Werneuchen ist eine dstlich von Berlin gelegene Kleinstadt im Bundesland Brandenburg, Landkreis
Barnim. Die nachsten Mittelzentren sind Bernau und Strausberg. Als Stadt im ,engeren
Verflechtungsraum® gehorte das Grundzentrum Werneuchen bis 2008 zur Europaischen Metropolregion

Berlin/Brandenburg. Danach ist Werneuchen laut Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg kein
Grundzentrum mehr.

Im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (2.
Entwurf vom 19. Dezember 2017) ist die Stadt Werneuchen dem Berliner Umland zugeordnet.

Abb. 1 LEP (HR) vom 29.04.2019; Abbildung 8 - Strukturrdume Berlin und Berliner Umland
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Im Ergebnis der Analyse zur raumlichen Entwicklung der Wohnsiedlungsflachen in Berlin und im
Berliner Umland, orientiert an der historisch vorgegebenen Siedlungsstruktur, dem Siedlungsstern,
wurden die Gemeinden Ahrensfelde und Werneuchen als sogenannte Achsengemeinden der Achse D
klassifiziert.

/ Werneuchen

Abb. 2 Ausschnitt aus Festlegungskarte zum LEP (HR) vom 29.04.2019 - Siedlungsstern
Gemeindeprofil’

Werneuchen liegt auf dem Barnim, einem Héhenzug zwischen Berlin und Eberswalde. Die Landschaft
ist durch die letzte Eiszeit gepragt. Zeugnisse dieser Zeit sind das Naturschutzgebiet Weesower Luch
und Seen wie der Haussee in Seefeld und der Gamensee. Das erweiterte Stadtgebiet grenzt im Norden
an das Amt Werneuchen-Barnim, im Osten an die Amter Falkenberg-Héhe und Barnim-Oderbruch, im
Siuden an die amtsfreie Stadt Altlandsberg und im Westen an die amtsfreie Gemeinde Ahrensfelde und
die amtsfreie Stadt Bernau.

Nachbargemeinden von Werneuchen sind Ahrensfelde, Bernau bei Berlin, Werneuchen, Altlandsberg
und Proétzel im Landkreis Markisch-Oderland sowie Panketal.

Die Stadt gliedert sich nach ihrer Hauptsatzung? in folgende Ortsteile:
- Hirschfelde
- Krummensee
- Léhme
- Schénfeld
- Seefeld
- Tiefensee
- Weesow
- Willmersdorf

T Wikipedia.org, 2019 )
2 Hauptsatzung der Stadt Werneuchen vom 18.11.2010 in der Fassung der 3. Anderung vom 05.04.2019
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AuBerdem sind folgende Wohnplatze ausgewiesen: Amselhain, Rudolfshdéhe, Stienitzaue, Werftpfuhl
und Werneuchen-Ost. Die Stadtverordneten-versammlung von Werneuchen beschloss am 19.
Dezember 2013 die Verselbststandigung der bisher zu einem Ortsteil verbundenen Gemeindeteile
Seefeld und Léhme. Die Trennung wurde zur Kommunalwahl am 25. Mai 2014 rechtswirksam.

Werneuchen gehérte bis zum 1. Juli 1950 zum Landkreis Oberbarnim, kam dann zum Landkreis
Niederbarnim und am 25. Juli 1952 zum Kreis Bernau im DDR-Bezirk Frankfurt (Oder). Am 6. Dezember
1993 wurde der heutige Landkreis Barnim gebildet. Das heutige Stadtgebiet ist identisch mit dem Gebiet
des von 1992 bis 2003 existierenden Amtes Werneuchen.

Quelle: MIL Brandenburg — Land Brandenburg, Arbeitshilfe,
2020

Im Vergleich zu den Ortschaften im norddstlichen Teil des Landkreises und der Stadt Eberswalde, die
teils starke Bevolkerungsverluste zu verzeichnen haben, ist Werneuchen aufgrund der Nahe zu Berlin
eine wachsende Kommune. Von 1991 bis 2018 stieg die Einwohnerzahl der Stadt um 125 %.

Einwohnerstatistik Werneuchen?

Jahr Einwohnerzahl
1991 4.009
1992 4.088
1993 4.200
1994 4.347
1995 4,535
1996 4.807
1997 5.024
1998 5.340
1999 5.727
2000 6.128
2001 6.436
2002 6.784 (Gemeinde)
2003 7.249 (mit OT)
2004 7.794

3 Meldestelle Werneuchen jeweils zum 31.12.
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2005 7.799
2006 7.872
2007 7.925
2008 7.971
2009 8.005
2010 7.986
2011 7.947
2012 8.068
2013 8.137
2014 8.227
2015 8.362
2016 8.615
2017 8.855
2018 9.027
30.09.19 9.193

Bei den Wanderungsgewinnen fiir das Amtsgebiet Werneuchen handelt es sich fast ausschlief3lich um
Zuzlige aus Berlin.# Insgesamt zeugen die in den Jahren von 1991 bis 1999 vollzogenen Zuziige von
mehr als 1.700 Personen vom Suburbanisierungsprozess im Metropolenraum Berlin-Brandenburg.
Hauptmotiv ist hier der Erwerb von Wohneigentum im Griinen in der Nahe der Hauptstadt Berlin.

Geschichte / historische Topologie 5

Die urspriinglich wendische Siedlung Werneuchen wurde 1247 erstmals urkundlich erwahnt. Im April
1432 wurde die Stadt von einer hussitischen Truppe vollig zerstért. Da die Stadt im Unterschied zu
Bernau Uber keine starke Befestigung verfiigte, hatten die Bewohner keine Verteidigung versucht,
sondern waren geflohen. Wahrend des DreiRigjahrigen Krieges litt die Stadt sehr unter Plinderungen
und brannte 1637 fast vollig ab. Im Mittelalter wurde die Stadt durch die Wrdhe, eine freiwillige
Gerichtsbarkeit der Blrger zur Regelung von Flurstreitigkeiten und -schaden, bekannt. Sie fand
wochentlich oder monatlich unter einer Linde auf dem Kirchplatz statt. Obwohl mit Stadtrecht versehen,
hatte der Ort nie Uberregionale Bedeutung. Mit Anlage der Chaussee von Berlin nach Bad Freienwalde
im 18. Jahrhundert erlebte die Ackerburgerstadt einen Aufschwung, der nur bis Mitte des 19.
Jahrhunderts anhielt. Durch den Bau der Bahnstrecke Berlin-Wriezen Ende des 19. Jahrhunderts
verbesserte sich die Verkehrsanbindung Werneuchens. 1906 erhielt Werneuchen ein Elektrizitatswerk
und elektrische Stralenbeleuchtung. Zwischen 1910 und 1930 entstand eine Reihe neuer
Wohnsiedlungen wie Rudolfshéhe, Amselhain, Stienitzaue und Werneuchen-Ost. Unverandert ist die
Regionalbahnverbindung mit Berlin eine wichtige Erganzung der bei Ahrensfelde endenden Berliner S-
Bahn. Dies fuhrte jedoch weder zu einer groBmafstablichen Industrialisierung, noch kam es zu einer
auf Berlin bezogenen Suburbanisierung. Weiteren Aufschwung erfuhr die Stadt in den 1920/1930 -er
Jahren mit der Anlage eines militarisch genutzten Flugplatzes und einer dazugehdrigen Wohnsiedlung.
Ab 1937 gewann Werneuchen neue Bedeutung als Fliegerhorst der deutschen Luftwaffe. Nach Ende
des Zweiten Weltkriegs wurde der Flugplatz Werneuchen als Militarflugplatz der sowjetischen Garnison
ausgebaut und von der Westgruppe der Truppen der Sowjetarmee bis zu deren Abzug 1993 militarisch

4 Landesbetrieb fiir Datenverarbeitung und Statistik Brandenburg, Mai 2002
5 Siehe 1
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genutzt. Heute dient er als Sonderlandeplatz. Nach der Wende wurde im Zuge der Amterbildung im
Land Brandenburg das Amt Werneuchen mit Sitz in Werneuchen gebildet. Als Zeitpunkt des
Zustandekommens des Amtes wurde der 31. Juli 1992 festgelegt.

Der Gutsbereich im Ortskern wird gepragt durch das Gutshaus, das auch als Schloss bezeichnet wird.
Es wurde Anfang des 20. Jahrhunderts mit gestalterischen Anklangen eines brandenburgischen
Herrenhauses errichtet. Jenseits der, den Ortskern teilenden Landesstrafle befinden sich das
grinderzeitliche Rathaus am Markt sowie die Pfarrkirche, deren alteste Bauteile aus dem 14.
Jahrhundert datieren.

Abb. 3 Raumlich-bauliche Bereiche des Sanierungsgebietes Stadtkern Werneuchen

Regionalplanerische Belange zu Beginn der Sanierung

Die Stadt Werneuchen liegt im engeren Verflechtungsraum Berlin/Brandenburg. Werneuchen wurde als
potentieller  Siedlungsbereich  benannt. = Gemal  Teilplan ,Zentralortliche  Gliederung,
Siedlungsschwerpunkte und landliche Entwicklung” wurde seitens der Gemeinsamen Landesplanung
Werneuchen als Grundzentrum festgelegt. Mit seinem Amtssitz fir 8 weitere Gemeinden erflllt
Werneuchen als Verwaltungszentrum auch Ubergeordnete Funktionen als Versorgungsstandort.
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Trotzdem besteht wegen der raumlichen Nahe zu ahnlichen Stadten wie Bernau im Norden und
Strausberg im Stdosten eine Konkurrenzsituation.

Wegen der zentralortlichen Gliederung des Landes Brandenburg wurde Werneuchen als
.Kleinstadtisches Grundzentrum® eingestuft. Die gemeinsame Landesplanungskommission Berlin-
Brandenburg prognostizierte Werneuchen mit den besten Entwicklungschancen.

Verkehr

Die B 158 verbindet Werneuchen mit dem Berliner Ring (ca. 6 km entfernt) im Westen und dem
brandenburgischen Umland (Landkreis Barnim mit dem Schiffshebewerk Niederfinow sowie Landkreis
Markisch-Oderland mit dem Kurort Bad Freienwalde (Oder)) im Osten. 40 km 0stlich von Werneuchen
entfernt liegt an der B 158 der Grenzibergang Hohenwutzen zur Republik Polen. Die bewohnten
Stadtteile Werneuchen liegen an der B 158 und sind Uber die Anschlussstelle "Berlin-
Hohenschénhausen" an die A 10 (Berliner Ring) angeschlossen. In einer knappen Stunde ist die
Berliner Innenstadt dartiber mit dem PKW erreichbar.

Mit der Bahn erreicht man Werneuchen Uber den im Ortskern gelegenen Bahnhof, der von einer
Regionalbahn (RB 25, NEB Niederbarnimer Eisenbahn, Ostkreuz - Werneuchen) angefahren wird. Die
Fahrtzeit vom Bahnhof Berlin Ostkreuz betragt ca. 40 Minuten. Vom Bahnhof Werneuchen fahrt mitunter
ein Zubringerbus in den Ortskern (Markt), die Fahrtzeit betragt 4 Minuten. Der FuBweg betragt 10
Minuten.

Der Bahnhof Bahnhof Werneuchen und der Haltepunkt Seefeld liegen an der Wriezener Bahn. Die
Niederbarnimer Eisenbahn (NEB) betreibt als Eisenbahnverkehrsunternehmen die Linie RB 25 Berlin
Ostkreuz—Werneuchen im Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg, das Regionalnetz Ostbrandenburg
der DB Netz ist Betreiber der Eisenbahninfrastruktur. Der Schienenpersonennahverkehr zwischen
Werneuchen und Tiefensee wurde zum 10. Dezember 2006 vom Land Brandenburg abbestellt,
nachdem bereits in den 1990er Jahren die weiterfliihrende Verbindung nach Wriezen eingestellt worden
war.

Mit der Bahn erreicht man Werneuchen Uber den im Ortskern gelegenen Bahnhof, der von einer
Regionalbahn (RB 25, NEB Niederbarnimer Eisenbahn, Berlin Lichtenberg - Werneuchen) angefahren
wird. Die Fahrtzeit vom Bahnhof Berlin Ostkreuz betragt ca. 40 Minuten. Vom Bahnhof Werneuchen
fahrt mitunter ein Zubringerbus in den Ortskern (Markt), die Fahrtzeit betrédgt 4 Minuten. Der Fu3weg
betragt 10 Minuten. Derzeit verkehrt die RB 25 im Stundentakt, ab 2022 soll laut Landesregierung der
Halbstundentakt eingefiihrt werden. Die Niederbarnimer Eisenbahn (NEB) betreibt aktuell als
Eisenbahnverkehrsunternehmen die Linie RB 25 Berlin Ostkreuz-Werneuchen im Verkehrsverbund
Berlin-Brandenburg, das Regionalnetz Ostbrandenburg der DB Netz ist Betreiber der
Eisenbahninfrastruktur. Der Schienenpersonennahverkehr zwischen werneuchen und Tiefensee wurde
zum 10.12.2006 vom Land Brandenburg abbestellt, nachdem bereits in den 1990er Jahren die
weiterfihrende Verbindung nach Wriezen eingestellt worden war.

Der Flugplatz Werneuchen ist offen fur Sportflieger und Kleinflugzeuge.
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Baudenkmale

Die Liste der Baudenkmale in Werneuchen enthalt alle Baudenkmale der brandenburgischen Stadt
Werneuchen und ihrer Ortsteile. Grundlage ist die Landesdenkmalliste mit dem Stand vom 31.
Dezember 2018. Die Bodendenkmale sind in der Liste der Bodendenkmale in Werneuchen aufgefuhrt.

Folgende Objekte stehen in Werneuchen unter Denkmalschutz:

Im Untersuchungesgebiet:

Ensemle Marktplatz und Kirchgasse

Wohnhaus, Am Markt 2

Gutshaus, Berliner Allee 9

Wohn- und Geschéaftshaus mit landhausartiger Erweiterung, Berliner Allee 16
Schmiede, Breite Stralle 1

28 20\ 20 20\ Z

An das Untersuchungsgebiet angrenzend:

Gedenkstein von Otto von Arnim, @stlich der Kirche

Mausoleum der Familie Petitjean, auf dem Kirchhof

Grabanlage F. A. W. Schmidt, auf dem Kirchhof

Stadtpfarrkirche St. Michael

Gehoft (Wohnhaus, GroRviehstall, Holzschuppen, Scheune, Schweine- und Pferdestall mit
Remise, Einfriedungsmauern), Kirchstralle 12

Ehrenmal fiir die Helden des antifaschistischen Widerstandskampfes, Parkstrale / Bahnhof-
stralle

N2 20N 2 N N

AuBerhalb des Untersuchungsgebietes:

- Jagdfliegerschule mit Lehrgebaude, 14 Mannschaftsgebauden, Kommandantur,
Offizierskasino, Flugleitsgebaude mit Tower, sieben Flugzeughallen
Meilenstein, B 158 bei km 35,6
Katholische Kirche St. Joseph, Lamprechtstralie 16
Wohnhaus und Kriegerdenkmal, Landsberger Strale 6a

2%

Bodendenkmale®

Siedlung Bronzezeit, Graberfeld romische Kaiserzeit, Graberfeld Eisenzeit (Flur 10, 4)
Siedlung Bronzezeit (Flur 10)

Siedlung Urgeschichte (Flur 10, 4)

Siedlung Bronzezeit, Siedlung rémische Kaiserzeit (Flur 4, 10)

Altstadt Neuzeit, Siedlung rémische Kaiserzeit, Altstadt deutsches Mittelalter (Flur 4, 10)
Siedlung slawisches Mittelalter (Flur 4, 10)

Siedlung romische Kaiserzeit (Flur 10)

N2

2R 20 20\ 28\ 7

6 Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Barnim, Stand: 31.12.2018
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Begriindung fiir die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet

Die Satzung der Stadt Werneuchen Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadtkern
Werneuchen® vom 13.06.1996 basiert auf den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen, die
gemal § 141 BauGB die wesentlichen Beurteilungsgrundlagen Uber die Festlegungsvoraussetzungen
eines stadtebaulichen Sanierungsbereiches in der Stadt Werneuchen schuf.

Die Stadt hatte mit Beschluss vom 27.06.1991 die Durchflihrung von Vorbereitenden Untersuchungen
gemal § 141 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet. Damit sollten die Notwendigkeit der
Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhange, die
anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchflhrbarkeit der Sanierung aufgezeigt werden.

Mit der Durchflihrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die STEG Stadtentwicklung Stdwest
gGmbH beauftragt. Der Ergebnisbericht der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) im Bereich
LAltstadtkern Werneuchen“ wurde 1996 fertiggestellt. Aus diesem ging hervor, dass im Stadtkern von
Werneuchen eine Haufung stadtebaulicher Missstande im Sinne des § 136 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB
vorlag, zu deren Behebung stadtebauliche Sanierungsmafinahmen erforderlich waren’.

Zeitleiste

27.06.1991 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen iber den Beginn
von Vorbereitenden Untersuchungen gemal § 141 BauGB (Beschluss-Nr. 1-13-91)

06.12.1995 Erster Zuwendungsbescheid des Landesbauprogrammes ,Stédtebauliche Erneuerung®
zur Erarbeitung der VU, Zuwendungsbescheid LBS/R94/60/57-95)

28.12.1995 Beauftragung der die STEG Stadtentwicklung Stidwest gGmbH zur Erarbeitung der VU

28.12.1995 Burgerversammlung zum Thema Vorbereitende Untersuchungen

10.12.1996 Aufnahme in das Bund-Lander-Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmafnahmen®; Zuwendungsbescheid (S60/0097/96)

Jan. - Mai 1996 Beteiligung der Biirger gemaR den Bestimmungen des §3 BauGB fir die
vorbereitenden Untersuchungen

13.06.1996 Beschluss der Sanierungssatzung uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes Stadtkern Werneuchen (Beschlussnummer 6/22/96)

11.11.1996 Genehmigung der Sanierungssatzung durch das Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und
Wohnen

Ausgabe 12/1996 Ortsubliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung lber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Stadtkern Werneuchen® im Amtsblatt ,Amtsbote Stadt
Werneuchen®

24.03.1998 Beschluss der Gestaltungssatzung fir die Stadtkern Werneuchen

2001 Erste Bekanntmachung der Zonenanfangs- und Zonenendwerte des
Sanierungsgebietes ,Stadtkern Werneuchen“ des Gutachters Dr. —Ing. Jirgen E. Koch
im Bauausschuss, Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Werneuchen

10.04.2008 Beschluss Uber die Ablésung der Ausgleichsbetrage 9/38/08

18.03.2010 Bestatigung des integrierten Umsetzungsplanes

17.07.2012 Letzter Zuwendungsbescheid im Bund-Lander-Programm ,Stadtebauliche Sanierungs-
und EntwicklungsmafRnahme*
Beginn der Ermittlung von Ausgleichsbetragen

7 Vorbereitende Untersuchungen nach dem besonderen Stadtebaurecht des BauGB, STEG, 1996
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14.11.2013 Erganzungsbeschluss und Verdffentlichung der Anfangs- und Endwerte der
Ausgleichsbetrage
02.12.2015 4. Fortschreibung des integrierten Umsetzungsplanes

30.03.2017 Abschluss der stadtebaulichen Sanierungsmafinahme durch Fertigstellung der letzten
offentlichen investiven Baumafnahme ,Am Schloss 3. BA*

13.12.2018 Beschluss zur Erarbeitung eines gemeinsamen Achsenentwicklungskonzeptes mit der
Gemeinde Ahrensfelde (Beschlussnummer Bv/351/2018)
(Aktuell Phase 2 in Bearbeitung, der Abschluss ist flr 2022 avisiert)

2.  Erreichter Sanierungsstand und Abgleich
mit den Sanierungszielen
2.1 Ausgangssituation vor der Sanierung

Stadtebaulicher Gebietscharakter

Die Stadt Werneuchen besitzt ein kleinstadtisches inneroértliches Gefiige mit multifunktionalem
Stadtkern. Im Altstadtkern herrscht, begriindet aus der ehemals gewerblichen Nutzungsstruktur einer
typischen Ackerburgerstadt, die Bauform Haus und Nebengebdude vor. Es entstand ein
Stadtkernbereich mit weitgehend geschlossenem Ortsbild mit Gebdudehdhen von einem bis maximal
drei Geschossen. Wahrend im Zentrumsbereich die Grundstlcke fast vollstédndig Uberbaut sind, besteht
in den angrenzenden Bereichen ein Verdichtungspotential, das behutsam genutzt werden muss, damit
der erhaltenswerte Garten- und Waldsiedlungscharakter in den umliegenden Gemeindeteilen
(Amselhain, Stienitzaue, Rudolfshéhe) nicht verloren geht.

Stadtebauliche Bedeutung hat der zentrale Bereich um den Markt mit den anliegenden
Geschaftshausern und dem Rathaus (ehemalige Amtsverwaltung, spéatere Stadtverwaltung), der Kirche
und dem Schloss. Weitere ortsbildpragende Elemente sind die Freiflachen an der Kirche, im Bereich
PoststralRe und dem Teich ,Pattenpuhl” sowie die stadtkernnahen, in die Auenlandschaft eingebetteten
FlieRgewasser.

Obwohl Werneuchen durch die historische Entwicklung Uber ein eindeutig definiertes Stadtzentrum
verflgt, wurde im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen 1996 festgestellt, dass der Stadtkern
weder in der baulichen Dichte, der Funktionsvielfalt und Bedeutung noch in seiner strukturellen
Einbettung seiner Funktion gerecht wird.

Stadtbeschreibung

Die fur die Entwicklung von Werneuchen bedeutsamsten historischen Vorgaben sind:
- Verlauf und Lage der heutigen B 158 (historische StralRenverbindung der Chaussee von Berlin
Uber Bad Freienwalde in Richtung Osten)
- ,Am Markt* (historischer Handelsplatz und funktionell-6konomisches Zentrum der Stadt)
- Kirche mit Kirchacker
- StralBenverlauf Altstadt (Anger)
- Ehemaliger Gutshof mit ,Schloss® als Gutsvilla
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Der historische Zentrumskern ist nahezu deckungsgleich mit dem Untersuchungsgebiet der
vorbereitenden Untersuchungen aus dem Jahr 1996 und verlauft, bedingt durch die historische
Strallenverbindung in sidwest-norddstlicher Richtung. Im Sudwesten wird der Stadtkern durch das
Gutshaus (Schloss) mit dem umgebenden Park, den Stall- und Wirtschaftsgebduden begrenzt.
Orthogonal verlauft die B 158 (Berliner StraBe) und trennt den Schlossbereich vom restlichen
Stadtgefiige. Daran schlief3t sich der Markt an, der vom Bundesstralenverlauf baulich abgeschottet ein
ruhiges Platzelement darstellt und mit dem Rathaus, Geschéaften, der Bank und dem Wochenmarkt die
wichtigsten Einrichtungen der Altstadt aufnimmt.

Unweit der Breiten Strafle befindet sich die Stadtkirche mit dem markanten Kirchturm als ein
stadtebaulich wichtiger Bereich der Altstadt.

Als abschlielender stadtebaulicher Bereich befindet sich im Nordosten der Strallenzug der Altstadt.
Dabei handelt es sich um eine angerartige Aufweitung mit historisch erhaltenen Raumkanten, beidseitig
ein- bis zweigeschossiger Bebauung, Vorgarten, Gehwegen, alleeartiger Baumpflanzung bestehend
aus Sauleneichen und einem breiten Strallenraum. Die Pflasterung ist in historischem Bestand erhalten.

Baustruktur

Trotz mehrerer Baullicken und ungeordneter Abfolge von ein- und mehrgeschossigen traufstandigen
Gebauden wirkt der Altstadtbereich eher geschlossen und harmonisch. Vorherrschend sind massive
Steinbauten, verputzt und mit steil geneigtem Satteldach. Das Uberwiegende Baualter datiert zwischen
1880 und 1920 mit einigen Anbauten aus spaterer Zeit. In den 30er Jahren wurde der Marktplatz
befestigt.

Grinflachen

Der Altstadtkern ist durch seine unmittelbare raumliche Nahe zu naturnahen Griinziigen, hauptsachlich
entlang kleiner FlielRgewasser wie dem Stienitzflie und dem Hohen Graben gepragt. Die
vorherrschende Nutzung der historisch bedingt tiefen Grundstiicke geht tiber Garten in Wiesen und zum
Teil Feuchtwiesen Uber. Grinflachen befinden sich im Bereich des Gutshofes (privat) und im Nordosten
mit dem o6ffentlichen Park an der Poststral3e sowie im Bereich der Kirche.

Die Qualitat der Grunflache wurde im Rahmen der VU hinsichtlich der Aufenthaltsqualitdt zum gréfRten
Teil als unbefriedigend eingeschatzt. Es bestand ein eklatanter Mangel an Sport- und Spielflachen im

Untersuchungsgebiet.

ErschlieBung und Verkehr

Durch den Verlauf der den Ortskern durchschneidenden B 158 leidet dieser stark unter den Negativ-
erscheinungen des hohen Verkehrsaufkommens, vor allem des Schwerlastverkehrs. Schon 1996 war
eine Ortsumfahrung und Entlastung der negativen Auswirkungen des Strallenverkehrs in absehbarer
Zeit nicht zu erwarten. Von der B 158 (Berliner Stral3e) wegfuhrend Gbernehmen die Stralenziige Breite
Strale / ,Altstadt® bzw. die Képenicker Stralle die ErschlieRung des Stadtkerns. Weitere Nebenstrallen,
wie die MihlenstralRe und SchulstralBe erflillen die Aufgabe von Anliegerstralen.

Die StralRen wiesen zum Zeitpunkt der VU noch das historische Kopfsteinpflaster auf. Interne
Verbindungswege / ErschlieBungen der Schlossparkflache waren 1996 z.T. noch unbefestigt.
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Zum Zeitpunkt der VU war das Stadtzentrum Werneuchens mittels einer Buslinie direkt an das Berliner
Schnellbahnnetz angeschlossen

Der Innenstadtbereich Werneuchens weist 1996 keine nennenswerten Flachen fir den ruhenden
Verkehr auf. PKW-Stellflachen befinden sich strallenbegleitend bzw. auf privaten Grundstiicken. Den
Fullgangern zur Verfiigung gestellte Raum variiert zum Zeitpunkt der VU zwischen groRzligigen
Flachen im Bereich des Marktes und konfliktreichen Situationen im Bereich der Breiten Stralie / Berliner
Stralle.

Radwege sind im Altstadtbereich nicht ausgewiesen.

Ergebnisse der durchgefiihrten Biirgerbefragungen (VU, 1996)

Grunddaten Untersuchungsgebiet

Grolte des Gebietes ca.9ha
Anzahl der Bewohner 150
Anzahl der Hauptgebaude 61
Anzahl der Wohnungen 105
Davon Leerstand 11
Anzahl der Betriebe 38

Eigentumsverhaltnisse

Juristische Person 8 %

Ungeklart / Rickibertragungsanspriiche 10 %
Stadt 13 %
Privat 69 %

Aufteilung der Einwohner nach Altersklassen

Altersklasse Untersuchungsgebiet
0 - 12 Jahre 12 %

13 — 18 Jahre 6 %

19 — 45 Jahre 41 %

46 — 65 Jahre 23 %

Uber 65 Jahre 18 %

Es lag 1996 keine Uberalterung der Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet vor.

Haushaltsstruktur

Anzahl der Personen pro Haushalt Untersuchungsgebiet

1 Person 44 %
2 Personen 36 %
3 Personen 16 %
4 Personen 2%
5 und mehr Personen 2%
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Vorstehende Tabelle verdeutlicht den hohen Anteil von Einpersonenhaushalten im Untersuchungs-
gebiet

Stellung im Berufsleben

Berufstatigkeit Untersuchungsgebiet
Arbeitnehmer 34 %
Rentner/Vorruhestand 28 %
Kinder/Jugendliche (Ausbildung) 19 %

Erwerbslose 17 %

Selbstandige 1%

Hausfrau/-mann 1%

Die Tabelle zeigt, dass ca. 1/3 der Bewohner im Untersuchungsgebiet erwerbstatig sind. Die
Arbeitslosenquote betrug ca. 17 %.

Nutzung der Gebaude im Untersuchungsgebiet

Wohngebaude 48 %
Wohn- und Betriebsgebdude 46 %
Reine Betriebsgebdude 6 %

Bei den Wohn- und Betriebsgebauden handelte es sich vorwiegend um Wohngebaude mit Handels-
und Dienstleistungseinrichtungen im Erdgeschoss, vorrangig am Markt.

Anzahl der Wohnungen je Gebdude

HaushaltsgroRe Untersuchungsgebiet
1-Personenhaushalt 40 %
2-Personenhaushalt 21 %
3-Personenhaushalt 23 %
4-Personenhaushalt 5%
5-Personenhaushalt 2%

6 und mehr Personenhaushalt 9 %

Nutzung der Gebaude

Voll genutzt 67 %

Teilweise leer 23 %

Leerstand 10 %
Betriebsstruktur

Im Untersuchungsgebiet wurden im Rahmen der VU 38 Betriebe mit dem Hauptanteil kleiner Handels-
oder Dienstleistungsbetriebe erfasst. Durchschnittlich waren 1996 je Betrieb 3,3 Arbeitskrafte
beschéaftigt.
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Betriebsart

Dienstleistung 37 %
Handel / Gastronomie 32 %
Handwerk mit Verkauf 27 %
Handwerk ohne Verkauf 2%
Industrie / Produktion 2%

2.1.1 Ortsspezifische Defizite und stadtebauliche Missstande

Im Rahmen der VU wurden ortsspezifische Defizite und stadtebauliche Missstande mit dem Augenmerk
auf folgende Bereiche untersucht: Gebaudesubstanz, Baustruktur, Verkehr / ErschlieBung, Infrastruktur,
Nutzung, Grinbereiche / Freiflachen.

1. Defizite der Gebdudesubstanz

Die Gebaude im Untersuchungsgebiet wiesen 1996 mehrheitlich hohen bzw. dringenden
Instandsetzungsbedarf auf. Leerstand und ein damit verknlpfter ruindser Zustand wurde an zwei
Gebauden festgestellt.

Gutshaus

Wohnhaus mit Nebengebauden

/

Abb. 4 Gebaudesubstanz, Vorbereitende Untersuchungen, Marz 1996
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Zum einen handelt es sich um das sogenannte Schloss, ein ehemaliges Gutshaus im Landvillenstil,
zum anderen ein im historischen Zustand erhaltenes kleinblrgerliches Wohnhaus mit hofseitigen
Nebengebauden — beides Gebadude mit herausragender Bedeutung fiir den Stadtkern?.

Gutshaus, Berliner Allee 9 Wohnhaus mit Nebengebauden, Kirchstralle 4

Bei der Einschatzung des Gebaudezustandes wurden insbesondere das Dach, Fassade und Eingangs-
und Treppenhausbereiche bewertet. Der Gesamteindruck zeigt 1996, dass sich 43 % der Gebaude im
Untersuchungsgebiet in einem sehr schlechten, in der Nutzung beeintrachtigen Allgemeinzustand
befinden. Hinsichtlich der sanitéren Ausstattung zeigte sich im Untersuchungsgebiet eine relativ positive
Situation. Dringender Modernisierungsbedarf war in Wohnungen gegeben, die nicht Gber Bad und
Innen-WC verfligten. Uber die Halfte der Wohnungen war 1996 noch mit Einzeléfen kohlebeheizt.

8 Fotos VU
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2. Defizite der Baustruktur

Diese zeigten sich in Bezug auf Baullcken oft an pragnanten Stellen, wie Kreuzungsbereichen und
Einmundungen. Einen solchen Mangel stellt der sudliche und westliche Bereich des Schlossareals dar.
Hier finden sich desolate, zum Teil stérend genutzte Flachen und Gebaude.

Die Blockkanten der straRenraumbegrenzenden Bebauung sind lickenhaft und mangelhaft gestaltet.

Westlich des Gutshauses fehlt eine Bebauung bzw. befinden sich desolate, brachliegende oder stérend
gewerblich genutzte Flachen und Gebaude, die zu ordnen sind.

Fotodokumentation VU
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3. Defizite Verkehr / ErschlieRung®

Die B 158 wird als ein die Altstadt zerschneidendes und vor allem hinsichtlich der Larm- und
Abgasemissionen als erheblich stérendes Element betrachtet. Es fehlen FuRgangerverbindungen tber
die Bundesstralle. Im Sanierungsgebiet finden wir untypische Pflasterungen und einen hohen
Versiegelungsgrad vor.

Einen weiteren Mangel stellen ungenliigende Zufahrtsmaoglichkeiten zu privaten Grundstiicken vor allem
bezlglich der riickwartigen Erschlielung dar.

Fotos aus der VU

Missstande Verkehr/StraRenraum

Am Schloss Kirchgasse Am Schloss

9 Fotos VU
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4. Defizite bezliglich Infrastruktur / Nutzung

Der Altstadtkern Werneuchens hat gute Voraussetzungen als Einkaufsstandort, bietet dafir aber nicht
genugend Ladenflachen an. In Hinblick auf das kontinuierliche Bevdlkerungswachstum zeigt sich hier
ein starkes Defizit.

Offentliche Nutzungen erfahren mit dem Standort des Rathauses am Markt eine eindeutige Platzierung
im Stadtzentrum. Allerdingt fehlen Raume fir gréRere Veranstaltungen.

Fotodokumentation VU
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Im Untersuchungsgebiet Gberlagern sich verschiedene Nutzungen, die sich gegenseitig behindern und
Defizite fur die Beteiligten darstellen. Dies betrifft den Durchgangsverkehr der B 158 versus Wohnen,
stérendes Gewerbe versus Wohnen sowie Gewerbe/Handel /Dienstleistungen versus Naturraum/Grun.

Fotodokumentation VU
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5. Defizite bezliglich Grin- und Freiflachen

Der Altstadtkern Werneuchens ist allseitig von naturnahen Rdumen und Géarten umgeben, ohne dass
ein direkter Zugang aus dem Stadtgebiet fur Besucher moglich ist. Im Untersuchungsgebiet fehlen
Kinderspiel- und Sporteinrichtungen.

Missstande manifestieren sich weiterhin durch verwilderte Griinanlagen und Freiflachen entlang der
Stienitz und eine ungeordnete Nutzung von Gartenbereichen (z.B. Altstadt 20).

Fotodokumentation VU
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2.1.2 Gebietsabgrenzung und Eckdaten der Gesamtmafinahme

Auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen und der festgestellten erheblichen Missstande
im Untersuchungsgebiet erfolgte 1996 die rdumliche Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Stadtkern
Werneuchen® (Satzung vom 13.06.1996). Bestandteil der Satzung ist folgender Abgrenzungsplan.

Abgrenzungsplan

Das Abgrenzungsgebiet umfasst im Wesentlichen den inneren Ortskern Werneuchens mit den
bebauten Grundstiicken der Strallen Altstadt, Am Markt, Breite Strafle, Kdpenicker StralRe (westliche
Bebauung). Schulstralle (6stliche Bebauung) und Abschnitte der Berliner Stral3e (jetzt Berliner Allee).

Die Abgrenzungen bilden:
- Im Norden: der Abschluss ,Altstadt* durch die PoststralRe.
- Im Sidden: zu den zum damaligen Zeitpunkt in Aufstellung befindlichen B-Plan ,Gutshof
Schloss*.
- Im Westen: durch die riickwartigen Grundstlicksgrenzen der Bebauung Altstadt bzw. Breite
Stralle.
- Im Osten: durch die den Markt fassenden Grundstlicke und die riickwartigen Grundstiicks-
grenzen der Altstadt.

Auf die erneute Auflistung der Flurstiicke wird an dieser Stelle verzichtet.
Die Flache des Gebietes umfasst ca. 9 ha.

ABGRENZUNGSPLAN

ABGRENZUNG
DESVU-GERIETES

J GEBIETES. CA. 9 HEKTAR)

STADT
WERNEUCHEN

SANIERUNG IM BEREICH "STADTKERN"

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Abb. 5 Abgrenzungsplan; VU 1996
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2.1.3 Festlegung des Sanierungsgebietes

In unter Punkt 2.1.2 beschriebenen Gebiet lagen zum Zeitpunkt der Beschlussfassung stadtebauliche
Missstande vor. Diese Situation sollte durch stadtebauliche Sanierungsmallnahmen verbessert werden.
Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes nach § 142 ist in den Vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 BauGB unter Berlcksichtigung privater und 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche von
der Sanierung berihrt wurden, erfolgt. Den Tragern offentlicher Belange wurde gemagR § 139 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme und Mitwirkung gegeben.

Bei der Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Stadtkern Werneuchen®, sind folgende Planungsaspekte
berlcksichtigt worden:

- die Haufung stadtebaulicher Missstande im Sinne des § 136 Abs. 2 und 3 BauGB, zu deren
Behebung Sanierungsmalinahmen erforderlich sind,

- die generellen Planungsziele entsprechend der planerischen Grundkonzeption fir die
Entwicklung des Stadtkerns von Werneuchen,

- die Notwendigkeit der Biindelung von Sanierungsmafnahmen, die im direkten Zusammenhang
stehen und deren Durchfiihrung den gréten Nutzeffekt gewahrleisten,

- die Einbeziehung der Schwerpunkte des Denkmalschutzes fiir Werneuchen,

- der Grad der Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

- das Vorhandensein eines offentlichen Interesses an einer einheitlichen Vorbereitung und
zigigen Durchfihrung der Sanierungsmaflnahme gemaf § 136 Abs.1 BauGB und

- die Finanzierung und Durchfiihrung der vorgesehenen Sanierungsmafinahmen innerhalb eines
Uberschaubaren Zeitraumes von ca. 20 Jahren.

2.1.4 Beauftragung des Sanierungstragers

Die Stadt Werneuchen hatte zur Erfillung ihrer Aufgaben, welche ihr bei der Vorbereitung und
Durchfuhrung der Sanierung oblagen, zunachst die STEG Stadtentwicklung GmbH am 18.11.1996
gemal § 157 BauGB mit der Durchfiihrung der stadtebaulichen SanierungsmafRnahme ,Stadtkern
Werneuchen® beauftragt. Nach SchlieBung der Geschéftsstelle und Aufgabe der Betreuungstatigkeit
wurde aufgrund der langen Erfahrung auf dem Gebiet der Stadtsanierung, der bundesweiten Zulassung
durch das damalige Bundesministerium fiir Raumordnung, der interdisziplinaren Ausrichtung sowie der
fachibergreifenden Kompetenzen 2009 ein Sanierungstragervertrag mit der Deutschen Stadt- und
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH geschlossen.

Die wahrzunehmenden Aufgaben bestanden u.a. in der Férdermittelbeantragung, der Fiihrung sowie
Verwaltung des Treuhandkontos, der Unterstitzung der Stadt in allen Fragen von Stadterneuerung und
Sanierungsrecht, der Beratung von Birgern und anderen Beteiligten bei der Durchfihrung von
Ordnungsmafnahmen/Grundstiicksneuordnungen, der Durchfihrung und Unterstlitzung von
Modernisierungsmafinahmen und der Abrechnung der Fordermittel. Die hoheitlichen Entscheidungen
und auch damit verbundene planerische Entscheidungen oblagen ausschlieRlich der Stadt
Werneuchen.
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2.2 Sanierungsziele und -strategien
2.2.1 Sanierungsziele

Die am 13.06.1996 beschlossene Sanierungssatzung wurde nach Genehmigung durch das zustandige
Landesamt fur Bauen, Bautechnik und Wohnen, Cottbus vom 11.11.1996 und ihrer offentlichen
Bekanntmachung im Amtsblatt vom Dezember 1996 rechtsverbindlich.

Die Sanierungsziele und MaRnahmen zur Sanierung des Sanierungsgebiets ,Stadtkern Werneuchen®
wurden in den vorbereitenden Untersuchungen benannt und durch ein Neuordnungskonzept und einen
MaRnahmenplan, die Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchungen sind, untersetzt.

Ubergeordnete Ziele der Sanierung sind die Erhaltung, Sicherung und Wiederherstellung des
historischen stadtebaulichen Erscheinungsbildes und die Starkung des Standortes ,Stadtkern
Werneuchen*.10

Handlungsschwerpunkt 1: Gebaudesubstanz

= Behutsame, den jeweiligen Rahmenbedingungen angepasste Modernisierung, Instandsetzung
und ggf. Erneuerung der Bausubstanz,
= Schutz, Erhaltung und Pflege der Denkmalbereiche und Einzeldenkmale

Handlungsschwerpunkt 2: Baustruktur

= Erhaltung und Sicherung des historischen Stadtgrundrisses

= Aufrechterhaltung des sozialstrukturellen Gleichgewichts der Bevdlkerung des Kernbereiches,
Sicherung des Wohnstandortes, Steigerung der Attraktivitat fir jingere Bevolkerungsgruppen,
Schaffung von familien- und kinderfreundlichen Wohnbedingungen

= Schaffung von neuem Wohnraum durch die Ausweisung von Neubauflachen und
LickenschlieBung

Handlungsschwerpunkt 3: Verkehr / ErschlieBung

= Verbesserung der Qualitat des 6ffentlichen Raumes: StralRen, Wege und Platze
= Verbesserung des flieRenden und ruhenden Verkehrs

Handlungsschwerpunkt 4: Infrastruktur / Nutzung

= Verbesserung der Wirtschaftsstruktur, insbesondere Starkung der Wirtschaftsbereiche Handel
und Dienstleistungen

10 VVorbereitende Untersuchungen, 1996
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Starkung der Zentrumsfunktion des Kernbereiches als Stadtmittelpunkt um den Markt, die
Breite Stral3e, Berliner Allee und ,Altstadt"

= Beibehaltung einer orts- und standortgerechten Mischung aus Wohnen, Handel,
Dienstleistungen und Gewerbe

=  Wiederbelebung leerstehender Bausubstanz

Handlungsschwerpunkt 5: Grin- und Freiflachen

=  Sicherung vorhandener Griin- und Freiflachen
= Schaffung 6ffentlich zuganglicher Griinbereiche

Abb. 6 MaBnahmeplan; VU 1996
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2.2.2 Wahl des Sanierungsverfahrens

Entsprechend den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde fir das Sanierungsgebiet
~otadtkern Werneuchen“ das umfassende Verfahren angewendet, da es sich bei den von der Stadt
Werneuchen verfolgten Sanierungsabsichten nicht nur um die Erhaltung des derzeitigen Zustandes
handelt, sondern um eine wesentliche Verbesserung und Umgestaltung der stadtebaulichen Situation
des gesamten Gebietes. Es waren sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten, welche die
volle Anwendung des § 144 BauGB erforderten.

2.2.3 Durchfihrungszeitraum und Gesamtfinanzierungsbedarf

Die sanierungsbedingten Ausgaben wurden 1996 in den Vorbereitenden Untersuchungen auf
17.953 TDM und der voraussichtliche Zeitraum der Durchfihrung der MaRnahmen auf 20 Jahre
geschatzt.

Kosten- und Finanzierungsiibersicht fiir das Sanierungsgebiet ,,Stadtkern Werneuchen* Umrechnung in €
(Vorbereitende Untersuchungen 1996)
SANIERUNGSBEDINGTE AUSGABEN
B. 1 | Vorbereitende Untersuchungen
VU nach § 141 BauGB 68.000 DM 34.768 €
Gestaltungssatzung 60.000 DM 30.677 €
Grobchecks 70.000 DM 35.790 €
Quartiersplanungen 80.000 DM 40.903 €
Vermessung 30.000 DM 15.338 €
B. 2 | Offentlichkeitsarbeit
Birgerberatung, Blrgerversammlungen, 300.000 DM 153.387 €
Sanierungszeitungen etc.
B. 3 | Instandsetzung und Modernisierung von Gebauden
54 zu modernisierende Gebaude x 70 % Realisierungsgrad
= 38 Gebaude
Davon durchgreifend: 19 x 500 9.500.000 DM 4.857.272 €
Hulle: 19 x 120 2.280.000 DM 1.165.745 €
B. 4 | Ordnungsmalnahmen
Abbriiche 120.000 DM 61.355 €
Abbruch diverser Nebengebaude 50.000 DM 25.564 €
Sanierungsbedingte Umziige 20.000 DM 10.225 €
Grunderwerb 100.000 DM 51.129 €
B. 5 | Gestaltung oéffentlicher StralRen, Wege und Platze
16.000 gm kommunaler StrafRenflache x 200 DM 3.200.000 DM 1.636.134 €
B. 6 | Gestaltung o6ffentlicher Grinflachen
5.000 gm x 75 DM 375.000 DM 191.734 €
Spielplatz 100.000 DM 51.129 €
B. 7 | Private Griinflachen 200.000 DM 102.258 €
B. 8 | Durchfiihrungsaufgaben 1.100.000 DM 562.421 €
B. 9 | Kleinteilige MalRnahmen 300.000 DM 153.387 €
Gesamtkosten der Sanierung 17.953.000 DM 9.179.223 €
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SANIERUNGSBEDINGTE EINNAHMEN Umrechnung
in €
1 Zweckgebundene Einnahmen
Grundstuckserlose / Gebaudeverkaufe 100.000 DM 51.129 €
Ausgleichsbetrage 200.000 DM 102.258 €
2 Zu erbringendes Eigenkapital
B 3.1: 9.500 x 20 % 1.900.000 DM 971.454 €
B 3.2: 2.280 x 60 % 1.368.000 DM 699.447 €
3 Stadtebauférdermittel geplant
Zu beantragende Fordermittel incl. Komplementierung durch die Gemeinde 14.385.000 DM 7.354.933 €
Bundes- und Landesmittel 11.508.000 DM 5.883.946 €
Komplementarmittel der Stadt 2.877.000 DM 1.470.986 €
Gesamtsumme sanierungsbedingte Einnahmen 17.953.000 DM 9.179.223 €

2.3 Durchfiihrung der GesamtmaRnahme
2.3.1 Stadtebauliche Untersuchungen und Planungen

Die Gemeinden des damaligen Amtsgebietes Werneuchen (heute Stadt mit Ortsteilen) haben die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke durch eine gemeinsame Flachennutzungsplanung
vorbereitet und nach einem langjahrigen Verfahren von 1994 bis 1999 beschlossen. Der gemeinsame
Flachennutzungsplan wurde mit Schreiben des Landesamtes fir Bauen, Bautechnik und Wohnen vom
30.11.1999 rechtskraftig.

Waéhrend der Durchfihrung der Gesamtmafnahme wurden u.a. folgende stadtebauliche
Untersuchungen und Planungen realisiert:

- Vorbereitende Untersuchungen fur das Untersuchungsgebiet ,Stadtkern Werneuchen®
- Integriertes Amtsentwicklungskonzept, 2003

- Bebauungsplan fir ,Gutshaus - Schloss®, 1999

- Gutachten zur Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte, 2001, Fortschreibung 2013

- Gestaltungssatzung, 1997

- Stienitzpark-Konzeption, 2015

Mit der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die STEG Stadtentwicklungs-
gesellschaft Sudwest gGmbH beauftragt. Die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen mit
ihrem Neuordnungs- sowie MalRnhahmenkonzept war eine 2zwingende verfahrensrechtliche
Voraussetzung flr den Beschluss der Sanierungssatzung. Damit wurde die Beurteilungsgrundlage fur
die Notwendigkeit der Sanierung erarbeitet. Die Dokumentation der Vorbereitenden Untersuchungen
~Stadtkern Werneuchen® erschien 1996.

Am 26.10.2003 erfolgte die Gemeindegebietsreform. In diesem Zusammenhang erfolgte von 2002 bis
2003 die Neufassung des integrierten Amtsentwicklungskonzeptes (STEG gGmbH), worin die Belange
zur  Entwicklung der Ortsteile und des  Stadtkerns  beschrieben  werden. Das
Amtsentwicklungskonzept stellt somit den stadtebaulichen Rahmenplan dar. Mit diesem stadtebau-
lichen Rahmenplan erhielt Werneuchen ein Instrument zur Steuerung der langfristigen Entwicklung des
stadtebaulichen Veranderungsprozesses, zur Koordinierung zukunftiger Investitionsvorhaben, diente

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH | Seite 28
Stadtebauliche GesamtmaRnahme ,Sanierungsgebiet Stadtkern Werneuchen“ | Abschlussbericht WWstk-gmbhde



der Abstimmung der verschiedenen Fachplanungen, der Konkretisierung von Vorhaben auch im
Hinblick auf die verbindliche Bauleitplanung und der Beurteilung von Einzelvorhaben oder sonstigen
kleinteiligen Maflnahmen innerhalb des gesamten Sanierungsgebietes bzw. des Stadtkerns.

Im integrierten Amtsentwicklungskonzept wird auch auf das Sanierungsgebiet abgestellt, jedoch der
Ortskern Werneuchens als Innenstadt thematisiert. Von daher werden auch Malnahmen
vorgeschlagen, die Uber die Gebietsgrenze hinausgehen, z.B. Verbesserung Bahnhofsumfeld. Das
Amtsentwicklungskonzept'' benennt zur Erreichung der jeweiligen Ziele folgende MaRnahmen im
Sanierungsgebiet:

Ziel MaRnahmen
Herausbildung und Attraktivitatssteigerung eines | - Einsatz Citymanager
innerstadtischen Geschaftszentrums - Herausbildung City-Achse Bahnhof-Schloss

- Sanierung Altstadt-Stralle, Marktplatz

- Grindung eines Gewerbevereins

Erhéhung der stadtebaulichen Attraktivitdt und | - Aktualisierung des Rahmenplans

Gestaltung des offentlichen Raums - Aufwertung Bahnhofsumfeld

- Festlegung 6ffentlicher Schwerpunktbereiche

- Fortlaufende Beratung

Verbesserung der technischen und sozialen | - Etablierung eines Arztehauses

Infrastruktur - Einrichtung von Sport-, Kultur- und Freizeitan-
geboten, Spielplatzen und Treffpunkten

- Etablierung eines Arztehauses

- Veranstaltungen

- Straflensanierung, Geh- und Radwege

Einbindung der Innenstadt in den Erlebnisraum | - Verbesserung der Zuganglichkeit und Erreich-

Stadt/Natur barkeit der Stienitz

- Schaffung attraktiver offentlicher Raume

Senkung des Gewerbe- und Wohnungsleer- | - Abbruch ruindser, nicht nachnutzbarer

standes Gebaude

- Leerstandsbdrse

- Temporéare Schaufensternutzungen

Aktive  Starkung und  Entwicklung  der | - Werbung durch Leerstandsdatei

Wohnfunktion, Eigentumsbildung - Beratung zu Férder- und Steuersparmdglich-
keiten
- Nutzung der Verdichtungspotentiale im SG zur
Neubebauung
Starkung der touristischen Anziehungskraft der | - Attraktives Beschilderungssystem
Innenstadt - Schaffung bzw. Entwicklung einer Heimatstube,

von Ausstellungen

- Unterstitzung der Ansiedlung von Gewerbe und
Gastronomie

Imageverbesserung der Altstadt - Slogan und Logo fir Innenstadt

- Aktive AuRenwerbung und Imagebildung

Um die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen und damit die Festsetzung der Ausgleichsbetrage
zu ermitteln, wurde ein Gutachten der zonalen Bodenrichtwerte (Anfangs- und Endwert) erstellt.

" Integriertes Amtsentwicklungskonzept; S. 109 ff; STEG; 2003.
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Dabei ermittelte im Jahr 2001 zunachst der offentlich bestellte Sachverstandige Dr. Koch die
sanierungsunbeeinflussten zonalen Anfangs-, die sanierungsbeeinflussten zonalen Endwerte sowie die
abschopfbaren sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen, die sich durch die tatsachliche und
rechtliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Stadtkern Werneuchen® fir die
jeweiligen Wertzonen ergaben.

Es wurden flinf Wertzonen gebildet, die letztmalig 2013 durch den Sachverstandigen Dr. Unbehau
fortgeschrieben wurden (Bodenwerterhéhung: 1,00 € bis 5,00 € je gm).

Die Gestaltungssatzung von Werneuchen hatte zum Ziel, das Gibernommene und kulturell bedeutende
Ortsbild Werneuchens durch Festsetzungen zur dufleren Gestalt von baulichen Anlagen zu erhalten,
aufzuwerten und weiter zu entwickeln. Prioritdt hatte die Erhaltung von baulichen Anlagen mit ihrer
originalen Bausubstanz, erst danach sollte die Wiederherstellung und der Ersatz durch Nachbauten
erfolgen. Die Satzung regelt Anforderungen an die Gebaudestellung, Déacher, Dachaufbauten,
Fassaden, Material und Farbe, Offnungen in der Fassade, Werbeanlagen sowie AuRenanlagen und
Einfriedungen im festgesetzten Geltungsbereich.

Auch um die stadtebauliche Qualitat hinsichtlich des Ortsbildes zu erhalten wurde seitens der Stadt eine
kommunale Stellplatzsatzung erlassen. Die mit der Stellplatzsatzung einhergehende
Stellplatzablésesatzung sichert kiinftig, im Falle des steigenden Bedarfs an Stellplatzen im 6ffentlichen
Bereich, die Finanzierung von stadtebaulich gut gestalteten Stellflachen.

2.3.2 Offentlichkeitsarbeit

Die Durchfiihrung von hoheitlichen Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen ist im BauGB rechtlich
bindend geregelt. Bei MalRnahmen der stadtebaulichen Entwicklung, der Sanierung, des Stadtumbaus
sowie der Sozialen Stadt im Rahmen des Besonderen Stadtebaurechts sollen die Betroffenen
(Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige Betroffene) maoglichst friihzeitig einbezogen werden. Sie sind
sowohl bei der Erstellung als auch an der Umsetzung der Entwicklungs-, Erneuerungs- oder
Umbaukonzepte zu beteiligen und zur Mitwirkung anzuregen. Eine Bedingung fur die Festsetzung eines
Sanierungsgebietes ist das Vorhandensein des 6ffentlichen Interesses an der Gesamtmalnahme.

Die Einbeziehung der Bewohner und Grundstlickseigentimer bei den Vorbereitenden Untersuchungen
und am Sanierungsverfahren sowie bei der Planung bis zur Durchfiihrung von Einzelmal3nahmen war
ausdricklich erwiinscht und wurde durch die Stadt Werneuchen stringent umgesetzt. Insbesondere in
der Anfangszeit der Sanierung wurde Offentlichkeitsarbeit sehr intensiv betrieben. Uber den Sinn und
Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen und Uber die bis dann vorliegenden Ergebnisse der
Situationsanalyse und die daraus abzuleitenden Sanierungsziele wurden die Biirger in einer von der
Stadt durchgefiihrten Offentlichkeitsveranstaltung informiert. Vorgebrachte Anregungen flossen in den
Bericht Gber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen ein. Die Birger wurden zum Thema
Sanierungssatzung informiert und am Prozess beteiligt.

In Verbindung mit kommunalen BaumaRnahmen fanden offentliche Birgerversammlungen statt.
Belange von Sanierungsbetroffenen konnten ohne Einschrankungen in der Verwaltung vorgetragen und
erortert werden. Ebenso fanden bei Fertigstellung von kommunalen Bauvorhaben oéffentliche
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Ubergaben statt. Damit wurde allen Biirgern auch die Gelegenheit zum Erhalt von Informationen bzgl.
der Finanzierung der Einzelvorhaben gegeben. Als besondere Veranstaltungen sind in diesem
Zusammenhang die Eréffnung des Marktes, des sogenannten Adlersaales (Berliner Allee 18A) und der
Wohneinrichtung Kirchplatz 4 hervorzuheben.

Abb. 7 Eroffnung des Diakoniezentrums Werneuchen, Altstadt 15, am 19.08.2009

Jahrlich wurde im Bauausschuss sowohl zum Stand der durchgefiihrten MaRnahmen als auch zu
geplanten Einzelvorhaben 6ffentlich informiert. Diese Informationen wurden im Amtsblatt veréffentlicht.
Durch eine Vielzahl von Presseartikeln in der Lokalpresse und Verdéffentlichungen im Amtsblatt, die Gber
formale Mindestanforderungen hinausgingen, erhielten die Einwohner weitere Informationen, zu
Planungsabsichten sowie zu bevorstehenden und laufenden Einzelvorhaben. Seit 2001 wurde in
mehreren offentlichen Sitzungen und Eigentimerversammlungen Uber die Erhebung der
Ausgleichsbetrage informiert. Bei stets reger Teilnahme der Einwohnerschaft wurden zunachst noch
einmal die Rahmenbedingungen im Sanierungsgebiet skizziert. Vorgetragen wurden dann die Eckdaten
des Sanierungsverfahrens und die erreichten Ziele der Gesamtmalnahme. Weiterhin gab es
Erlauterungen zu den Bodenwertgutachten und zur Erhebung der Ausgleichsbetrage. Dazu gab es eine
entsprechende Prasentation. Auftretende Fragen wurden in der Diskussion ausfiihrlich beantwortet. Mit
dieser Veranstaltung wurde die interessierte Offentlichkeit frilhzeitig (iber die Zahlungspflicht der
Grundeigentiimer im Sanierungsgebiet informiert.

Die einzelnen MalRnahmen wurden hinsichtlich ihrer Wirkung wie folgt bewertet:

Offentlichkeitswirksame MaBnahmen (Férderbereich B.2)

MaBnahmen Wirkung Pos. | Neg.
Broschiiren Information, Steigerung Identifikation X
Eigentiimer- / Anliegerversammlungen Information X
Gebietsschilder, Bauschilder, Schaukasten Information X
Objekttafeln mit Férderhinweisen Verbesserung Gebietsimage, Information X
Ausstellung, Flyer zur Stadtsanierung Verbesserung Gebietsimage X
Internetprasentation Anschub Folgeinvestitionen X

Kalender Information, Steigerung Identifikation X
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Objekttafel zum Einzelvorhaben Berliner Allee 9 Tourismus-Logo Werneuchens

Jakobsmuschel als Symbol des durch die Stadt

Dichterpf: Schmidt
flihrenden Fernwander-/Pilgerweges iehterprarrer sehm
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2.4  Sanierungszielerreichung und Bewertung
2.4.1 Einschatzung der Zielerreichung

Die erreichten Sanierungsziele werden nach den in Punkt 2.2.1 festgelegten sektoralen
Handlungsschwerpunkten zugeordnet bewertet.

Die positiven Einflisse auf das Ortsbild und die wirtschaftliche Starkung sind Zeugnis fur eine
erfolgreiche Stadtebausanierung in Werneuchen. Mit Stadtebauférdermitteln unterstitzte Vorhaben im
Bereich der privaten und 6ffentlichen Baumalinahmen sowie die Aufwertungen im o6ffentlichen Raum
zeigen sich positiv im gesamten Sanierungsgebiet, in dem ein Grofdteil der Malinahmen zur
Bestandssanierung und Wohnumfeldverbesserung bereits umgesetzt wurde. Durch MaRnahmen zur
Sanierung und Sicherung der historischen Bausubstanz auf Grundlage der Gestaltungssatzung wurden
baukulturelle und identitatsstiftende Gebaudewerte bewahrt.

Handlungsschwerpunkt 1:  Gebaudesubstanz

Fir die Erneuerung des Wohnungsbestandes mit der Anpassung der Gebaude an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse fand eine Vielzahl von geférderten BaumalRnahmen statt. Mit den geférderten
BaumaRnahmen konnte das ortstypische Erscheinungsbild durch die unterschiedlichen Gebaudetypen

in den funktional differenzierten Strallenziigen gesichert werden.

Als Beispiele fur den Erhalt der stadtebaulich wertvollen Bausubstanz in seinen kleinteiligen, typischen
Strukturen kann die Sanierung der folgenden Gebaude herangezogen werden.

Berliner Allee 9, ehemaliges Gutshaus

Bauzeichnung 1996 2015

Die Weiternutzung des Gebaudes als Jugendeinrichtung war der Stadt Werneuchen aus finanziellen
Griunden nicht mehr moglich. Die Herstellung zeitgemaRer baulicher Standards war ebenfalls nicht
leistbar. Deshalb wurde das Gebaude bereits vor Festlegung des Sanierungsgebietes an einen Investor
verkauft.

Mit der Sanierung der stadtbildpragenden Gebaudehiille konnte das Gutshaus von einem privaten
Eigentimer instandgesetzt und vor weiterem Verfall gesichert werden. Als reprasentativer Bau an der
Bundesstralle ist ein wesentlicher Schritt zur Verbesserung des Ortsbildes geleistet worden. Aufgrund
der denkmalpflegerischen Auflagen und der fiir diesen Baukdrper nicht unkomplizierten umsetzbaren
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Nutzungsanspriche wurde durch den Eigentimer leider noch keine Baumalinahme im Innenbereich
vorgenommen. Die BaumaBnahmen sollen jedoch den Anforderungen eines klnftigen Nutzers
entsprechen, deshalb wird eine Fortfilhrung der Sanierung im Inneren erst erfolgen, wenn konkrete
Nutzererfordernisse bekannt sind. Durch den beschlossenen B-Plan sind die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen gesichert.

Berliner Allee 16

Die Forderung bezog sich auf die umfassende Modernisierung und Instandsetzung des Gebaudes
(kofinanziert mit Wohnungsbauférderung der ILB). Die Wiederherstellung der ortsbildpragenden
Elemente fasst das stadtbildpragende Gebaude an der B 158 in Richtung Markt. Zugleich konnte im
Rahmen der Bereitstellung von mietpreisgebundenem Wohnraum ein wesentlicher Beitrag fur die
Bevdlkerungsstruktur geleistet werden.

In einem 2. Bauabschnitt, éstlich an das Sanierungsgebiet angrenzend, entlang der B158 erfolgt
gegenwartig die Errichtung eines Neubaus Berliner Allee 15 mit barrierefreien Wohnungen und einer
Physiotherapie-Praxis, so dass weiterer Mietwohnraum im Stadtkern zur Verfiigung gestellt werden
konnte.

Am Markt 2

Mit der Sanierung dieses Gebaudes wurde das einzige Fachwerkgebaude in Werneuchen zeitgeman
ertlchtigt. Die Instandsetzung und Modernisierung des Innenbereiches erfolgte durch die Eigentimer.
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Markt 5 - Rathaus, Hillensanierung

Die Gebaudehiille des Rathauses wurde im Zeitraum 2010-2013 saniert. Die Arbeiten im Innenbereich
wurden bereits in Verbindung mit dem Neubau (Ecke) aus Eigenmitteln finanziert. Fiir den Verbleib des
Verwaltungssitzes im Stadtzentrum hatte sich die Stadt Werneuchen bewusst entschieden, um die
Zentrumsfunktion zu erhalten bzw. zu starken. Aus Grinden des sorgsamen Umgangs mit 6ffentlichen
Mitteln wurde auf die Rekonstruktion des historisch nachweisbaren ausgebauten Dachgeschosses mit
Schiefereindeckung verzichtet, weil dazu ein komplett neues Dachtragwerk erforderlich gewesen ware.
Das Rathaus ware fir den Zeitraum dieser umfangreicheren Arbeiten nicht nutzbar gewesen.

Breite StralRe 1 — Sicherung

Mit der Sicherung des Einzeldenkmals ,Schmiede” konnte ein wesentlicher Beitrag zum Erhalt des
einsturzgefahrdeten Gebaudes, das baulich mit einem angrenzenden Wohngebdude eines Dritten
verbunden ist, verhindert werden. Urspringlich war durch den Eigentimer bereits der Abbruch des
Gebaudes vorgesehen, um das angrenzende Wohnhaus nicht zu gefahrden.

Die Schadigungen im Innenbereich wurden beseitigt, die Gebaude statisch voneinander getrennt. Dem
neuen Eigentimer wurde somit eine Chance zur Umnutzung ermdglicht. Mittlerweise wurden die
Folgearbeiten zur Umnutzung als Blrogebaude umgesetzt. Der Eigentumer tragt auch mit selbst
organisierten Veranstaltungen zur Innenstadtbelebung bei.
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Fotos: die STEG / Ing.-Blro Pieper

Handlungsschwerpunkt 2: Baustruktur

Kernziel im Handlungsschwerpunkt Bau- und Nutzungsstruktur war die Erhaltung und Sicherung des
historischen Stadtgrundrisses. Strallenziige wurden saniert, aber nicht in der StralRenflihrung verandert.
Baullicken konnten geschlossen werden.

Die Beseitigung von Baulicken und die Nutzung von Flachenpotenzialen stellte eine MalRnahme
innerhalb der Gesamtmalnahme dar. So wurden in der Strale Am Schloss mehrere Eigenheime
errichtet und ohne Einsatz von Stadtebaufordermitteln frei finanziert.

Der Aufrechterhaltung des sozialstrukturellen Gleichgewichts der Bevodlkerung des Kernbereiches,
Sicherung des Wohnstandortes, Steigerung der Attraktivitat fir jingere Bevdlkerungsgruppen sowie
Schaffung von familien- und kinderfreundlichen Wohnbedingungen dienten beispielhaft folgende
MalRnahmen:

Als Gemeinbedarfseinrichtung wurde die
Kita ,Altstadtspatzen® im Gebaude
Altstadt 17 ohne den Einsatz von
Stadtebauférdermitteln im Jahr 2017
ertffnet. Hier stehen nunmehr 48 Kita-
Platze zur Verfiigung. Das Wohn- und
Geschaftshaus Altstadt 17 wurde Anfang
der 1990-er Jahre neu errichtet. Der im
EG errichtete Supermarkt mit
Nahversorgungsfunktion stellte jedoch
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2013 seinen Geschaftsbetrieb ein und verlegte den Standort zur Sparkassenfiliale an die B 158, ca. 200
m nordodstlich des Sanierungsgebietes Die leerstehenden Raumlichkeiten konnten nunmehr den
gewachsenen Gemeinbedarfen entsprechend, einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Die kommunale Kita ,Sonnenschein®, die slidwestlich an das Sanierungsgebiet angrenzend, in der
Stralle Am Schloss betrieben wird, ist mit ihren 140 Platzen an dieser Stelle dauerhaft gesichert. Die
dazu notwendigen MaRRnahmen wurden ohne Einsatz von StBauFM vorgenommen. Lediglich der
Ausbau der StralRe wurde aus Stadtebauférdermitteln finanziert.

Handlungsschwerpunkt 3:  Verkehr / ErschlieBung

Der Umgestaltung des offentlichen Raumes wurde grofle Aufmerksamkeit geschenkt. Diese
MaRnahmen stellen den Schwerpunkt der Gesamtmalinahme dar.

Das Sanierungsziel der Aufwertung des offentlichen Raumes vollstandig erreicht werden. Alle Stral3en
und der Markt wurden saniert, Stellplatze angelegt. Der Ausbaustandard der Einzelvorhaben tragt dem
Ortsbild Rechnung. Im Bereich des Marktes wurden verkehrsberuhigende Maflnahmen ergriffen. Eine
Bushaltestelle auf dem Privatgrundstiick Markt 2 wurde abgetragen und bedarfsgerecht umverlegt.

Am Schloss 2. BA, StralRenerneuerung / 3. BA Errichtung Stellplatze

Abb. links: BBSM

Der erste Bauabschnitt der Stral’e wurde ohne den Einsatz von StBauFM bereits 1999 finanziert. Bis
dahin war die StralBe lediglich nur teilweise mit Kopfsteinpflaster befestigt. Sie befand sich in einem
schlechten Zustand mit Schlagléchern, unbefestigten Randzonen und ohne Biirgersteige.

Diese Stralle ist die einzige Zuwegung sowohl zu dem an das Sanierungsgebiet angrenzenden
Kindergarten ,Sonnenschein“ mit 150 Platzen als auch den Verwaltungssitz der Werneuchener
Wohnungsbau GmbH. Mit diesen Bauvorhaben wurden eine sichere Zufahrt und ein ordentlicher
Begegnungsverkehr ermdglicht. Aullerdem wurden nachfolgend das Bestandsgebaude Nr. 4 saniert
und Einfamilienhauser errichtet. Zur besseren Nutzung der Gemeinbedarfseinrichtung ,Adlersaal*
notwendige Stellplatze wurden in einem 3. BA (fuBlaufige Entfernung 1 Minute) errichtet. Dieses
Angebot erganzt auch Stellplatz-Fehlbedarfe an Markttagen.
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Marktplatz

Fotos: STEG

Dem sanierten Markt kommt eine flexible Nutzung zu. An Markttagen dient er als Verkaufsflache fur
Gewerbetreibende. Ansonsten wird er als o6ffentlicher Stellplatz oder flr Stadtfeste genutzt. Bei der
Stadtmoblierung wurde im Rahmen der Instandhaltung eine Bank am Rathaus mit einer integrierten
Ladestation fir E-Bikes erganzend ausgestattet.
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Kopenicker Stralle

Foto links: BBSM

Die baulichen Mallnahmen haben hier zur Verbesserung der barrierearmen Erreichbarkeit der
angrenzenden Gebaude beigetragen. Weiterhin erfolgte eine zeitgemale Entwéasserung des
offentlichen Raums. Weiterhin wurden fur die Anlieger geordnete Stellplatze geschaffen, so dass bei
deren Nutzung eine sichere Erreichbarkeit der angrenzenden Gewerbeeinheiten moglich wurde.

Altstadt - differenziert gestalteter StralRenbereich mit Querungshilfe

Der o6ffentliche StraBenraum im Sanierungsgebiet wurde vollstandig erneuert. Zur Regulierung des
ruhenden Verkehrs wurden Stellplatze in allen o6ffentlichen Strallen eingerichtet. Durch eine
differenzierte Ausbildung der offentlichen StraBen und Wege konnte der o&ffentliche Raum den
unterschiedlichen Nutzungsanspriichen entsprechend, aufgewertet werden. Im Bereich des
Kirchplatzes tragt eine Sondernutzung der angrenzenden Gaststatte zur Attraktivitatssteigerung des
offentlichen Raumes bei.

Foto links: die STEG

Fir den Ortskern Werneuchen ist im Bundesverkehrswegeplan fir die B 158 keine Umgehungsstralie
vorgesehen. In Zusammenarbeit mit dem ADAC wurde die B 158 in den Jahren 1999-2000 als
Musterortsdurchfahrt erneuert. Zur Regulierung des Durchgangsverkehres wurde in Abstimmung mit
dem StraBentrager der innerortliche Ausbaustandard differenziert festgesetzt. Als erganzende
MaRnahme zur Verkehrsberuhigung wurde die Verlangerung der Képenicker Strale als Zufahrt zum
Markt zuriickgebaut. Verkehrsinseln und Ampeln bieten dem Ful3ganger sicherere Querungsstellen an.
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KirchstralRe / Kirchgasse / Kirchplatz

Samtliche MalRnahmen im offentlichen Bereich haben, durch ein aufeinander abgestimmtes und
hierarchisiertes KFZ-, Ful- und Radwegenetz unter besonderer Berlicksichtigung gestalterischer
Anforderungen an den StraBenraum zu einer Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse und der
Aufenthaltsqualitat gefuhrt.

2009 2019

Der Nachweis fiur die bodenarchdologischen MaRnahmen auf den o6ffentlichen Flachen im
Sanierungsgebiet und die Bestandsliste fur in das Liegenschaftsvermdgen tdbernommene Grundstiicke
sind als Anlage 1 und 2 beigefugt.
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Handlungsschwerpunkt 4:  Infrastruktur / Nutzung

Berliner Allee 18a

Zunachst wollte ein privater Eigentimer das Gebaude mit dem 6ffentlich genutzten Saal, in welchem
alle 6ffentlichen Versammlungen stattfanden, auf eigene Kosten sanieren. Letztlich fiel das Gebaude
an die Werneuchener Wohnungsgesellschaft, die zur Starkung der értlichen Zentrumsfunktion hier ein
Gemeindezentrum (6ffentlicher Sitzungssaal, musealer Bereich, Arztpraxen) errichtete.

Das letzte geférderte Hochbauvorhaben im Sanierungsgebiet war die Sanierung bzw. die Errichtung
des Ersatzbaus der Berliner Allee 18a. In unmittelbarer Ndhe zum Rathaus konnte ein modernes,
barrierefreies Objekt mit Versorgungsfunktionen etabliert werden.

Im Gebaude Berliner Allee 18a ist ein 6ffentlicher Bereich, der sich dem Dichterpfarrer Friedrich Wilhelm
August Schmidt (1774-1838) widmet, barrierefrei zuganglich. Dieser museale Bereich wurde aus dem
Rathaus ausgelagert und ist jetzt nicht nur wahrend der Offentlichen Sprechzeiten, sondern als
dauerhafter Treffpunkt prasent.

Ehemaliges Postgebaude

Seit Ende 2017 erfolgt der Umbau der ehemaligen Post zu einer Sozialeinrichtung zur
Ganztagsbetreuung von Jugendlichen. Mit der Umnutzung dieses Gebdudes kann das
stadtbildpragende Gebdude erhalten bleiben und einer zeitgemalen Nutzung zugefuhrt werden.
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Bezlglich der Nahversorgungsfunktion sind Veranderungen bei den familiengefiihrten Unternehmen
feststellbar. Trotz der bundesweit feststellbaren Verschiebungen bei den Handelseinrichtungen und
auch im Sanierungsgebiet von Werneuchen teilweise vorgenommenen Anderungen bleibt festzustellen,
dass ein geringer Leerstand von Gewerbeeinheiten zu konstatieren ist.

Handlungsschwerpunkt 5:  Griin- und Freiflachen

Im Bereich der offentlichen Freianlagen wurden alle geplanten EinzelmalBnahmen umgesetzt. Dazu
gehdrten:

- Kirchgasse mit Wegeanlage

- Begleitgrin Altstadt

Der Platzanteil des Kirchplatzes, teilweise auch aufterhalb des Sanierungsgebietes, wurde neugestaltet
und erfreut sich groRer Beliebtheit.

Werneuchen ist im Rahmen der touristischen Entwicklung des Landkreises Barnim, in das
Uberregionale Radwegenetz integriert worden. Die Uberdrtliche touristische Entwicklung in Werneuchen
erfolgt gemall Regionalparkkonzept 2020 und angegliedertem Knotenpunktleitsystem fir den
Radverkehr. Steigende Gastezahlen bestatigen das zunehmende Interesse an der Erkundung lokaler
Besonderheiten. AuBerdem liegt Werneuchen auf dem ausgewiesenen Jakobsweg, der hier von der
Jakobusgesellschaft Brandenburg-Oderregion e.V. betreut wird, und erfahrt dadurch ebenfalls eine
positive Entwicklung im Bereich Tourismus bzw. Freizeit. Die Beschilderungen fir Wanderer und
Radfahrer wurden umfangreich erganzt und stellen eine erhebliche Verbesserung dar. Konkrete
Einzelvorhaben mit touristischer Ausrichtung wurden nicht geférdert.
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Bilanz der erreichten Sanierungsziele

Die férmliche Festsetzung des Sanierungsgebiets und die damit verbundenen SanierungsmalRnhahmen
durch die offentliche Hand und private Investoren und Bauherren in Werneuchen sind mit einer
stadtraumlich sehr positiven Entwicklung verbunden. In der mehr als 25-jahrigen Sanierungsgeschichte
fuhrte die Vielzahl der mit Stadtebauférdermitteln unterstiitzten Vorhaben im privaten Bereich und im
offentlichen Raum zu weitreichenden Synergieeffekten der stadtebaulichen Entwicklung.

Beispiele an der Stralle Altstadt

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH | Seite 43
Stadtebauliche GesamtmaRnahme ,Sanierungsgebiet Stadtkern Werneuchen“ | Abschlussbericht WWstk-gmbhde



Sanierungsziele

Beurteilung der Zielerreichung
(Grad der Erfullung)

Handlungsschwerpunkt 1: Gebaudesubstanz

Behutsame, den
jeweiligen
Rahmenbedingungen
angepasste
Modernisierung,
Instandsetzung und ggf.
Erneuerung der
Bausubstanz

Schutz, Erhaltung und
Pflege der
Denkmalbereiche und
Einzeldenkmale

Durch die Ausreichung von Mitteln aus dem Fonds fir Kkleinteilige
MaRBnahmen konnten bis 1999 eine Vielzahl von ortsbildtypischen Details
erhalten und materialgerecht ersetzt werden. Mittels Sanierungs- und
SicherungsmalRnahmen konnte die vorhandene Bausubstanz gerettet
werden. Der aktuelle Zustand aller Gebaude kann als gesichert bezeichnet
werden.

Derzeit finden umfassende, frei finanzierte Modernisierungsarbeiten an den
Gebauden Poststralle 1 und Altstadt 8 statt. Die Baullicke Altstadt 2 wird mit
einem Ersatzbau derzeit geschlossen. In den Gebauden Altstadt 24 und 26
wurde ebenfalls mit frei finanzierten Modernisierungsarbeiten im
Innenbereich begonnen. Die Genehmigungen fur umfassende Arbeiten, die
zur Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden fiihren, wurden in den
Vorjahren erteilt.

Fir die verbliebenen, noch unsanierten Objekte im Sanierungsgebiet bleibt
festzustellen, dass trotz der Bereitschaft der Stadt, Stadtebaufordermittel
bereitzustellen, die Eigentimer nicht in der finanziellen Lage waren, die
notwendigen BaumaRnahmen in einem Zug auszufiihren. Aufgrund der
Nachfrage nach Wohnraum erscheint perspektivisch eine Sanierung auch
ohne den Einsatz von Stadtebauférdermitteln moglich.

Als problematisch ist der Zustand zweier Gebauden in der Képenicker Stralle
einzuschatzen. Die Eigentumer sind aufgrund der durch den B-Plan
bestehenden Festsetzungen nicht bereit, genehmigungsfahige Bauvorhaben
umzusetzen. Aufgrund der unterschwelligen Nutzung werden jedoch
substanzerhaltende MaRnahmen, die zur Sicherung der Gebaude beitragen,
ausgefihrt. Verbleibende unsanierte Gebaude sind: Képenicker Stral’e 8 und
8a.

Denkmale im Sanierungsgebiet:

Ensemble Marktplatz und Kirchgasse

Wohnhaus, Am Markt 2

Gutshaus, Berliner Allee 9

Wohn- und Geschéaftshaus mit landhausartiger Erweiterung, Berliner
Allee 16

- Schmiede, Breite Strale 1

2B 20 20 2

Alle Einzeldenkmale konnten mittels der Stadtebauférderung erhalten
werden. Aufler dem Gutshaus werden alle Gebaude wieder genutzt.

Grad der Erfillung: 90 %
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Sanierungsziele

Beurteilung der Zielerreichung
(Grad der Erfullung)

Handlungsschwerpunkt 2: Baustruktur

Erhaltung und Sicherung
des historischen
Stadtgrundrisses

Aufrechterhaltung des
sozialstrukturellen
Gleichgewichts der
Bevdlkerung des
Kernbereiches

Sicherung des
Wohnstandortes

Steigerung der
Attraktivitat fur jingere
Bevolkerungsgruppen

Schaffung von familien-
und kinderfreundlichen
Wohnbedingungen

Schaffung von Wohnraum
durch Ausweisung von
Neubauflachen und
Luckenschlieung

Der historische Stadtgrundriss der Altstadt Werneuchen wurde erhalten.

Der Altstadtbereich Werneuchen ist als Wohnstandort gesichert. Es sind
familien- und kinderfreundliche Wohnungen entstanden, aber auch fir die
altere Wohnbevdlkerung haben sich die Wohnbedingungen verbessert. Dazu
haben sowohl die Malnahmen im Handlungsbereich 1 als auch im
Handlungsbereich 4 beigetragen.

Am Rande des Sanierungsgebietes entstanden Kitas mit Spielplatzen, was
neben der Aufwertung offentlicher und privater Grinflachen zur Steigerung
der Attraktivitat fir jingere Bevolkerungsgruppen beigetragen hat.

Durch die Ausweisung von Neubauflachen sowie durch
LickenschlieBungen konnte folgender Wohnraum geschaffen werden:

- SchlieBung der Baullicke Altstadt 2

- Errichtung des Seniorenwohnheims Kirchstrale 4 / Altstadt 15
- Errichtung von Einfamilienhdusern Am Schlof3

- Errichtung des Wohn- und Geschéaftshauses Altstadt 19

Die Umsetzung des B-Plans ,Am SchloR“ ist wegen der fortdauernden
Nutzung der Bestandsgebaude bislang nicht vollstandig erfolgt.

Die Baupotenziale entlang der Strale ,Am Schlo3“ wurden genutzt.

Grad der Erfullung: 80 %
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Sanierungsziele

Beurteilung der Zielerreichung
(Grad der Erfullung)

Handlungsschwerpunkt 3: Verkehr / ErschlieBung

Verbesserung der
Qualitat des offentlichen

Raumes (Stralen, Wege,

Platze)

Verbesserung des
flieRenden und ruhenden
Verkehrs

In Verbindung mit einer attraktiven StralRenraumgestaltung unter
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten konnte die Wohnqualitat fir die
Anwohner deutlich erhéht werden.

Folgende Strallen, Wege und Platze wurden mit Stadtebaufordermitteln
saniert:

- Altstadt

- Am Schlof3

-  Breite StralRe

- Kirchgasse

- Kopenicker Stralle

- Markt

- Nebenanlagen der Berliner Allee (B 158)

Durch folgende Malinahmen konnte eine Verbesserung des flieRenden und
ruhenden Verkehrs erreicht werden:

- Durchfiihrung der 0.g. StralRenbauvorhaben

- Schaffung von Stellplatzen in den o.g. Stralen (aul3er Breite Stralle,
Kirchgasse)

- Ausbau des Parkplatzes Berliner Stralle 11 (auRerhalb SG)

- Ausbau der B 158 mit Querungshilfe und Ampelanlage

Grad der Erfillung: 100 %
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Sanierungsziele

Beurteilung der Zielerreichung
(Grad der Erfullung)

Handlungsschwerpunkt 4: Infrastruktur / Nutzung

Verbesserung der
Wirtschaftsstruktur,
insbesondere Starkung
der Wirtschaftsbereiche
Handel und
Dienstleistungen

Starkung der
Zentrumsfunktion des
Kernbereiches als
Stadtmittelpunkt um den
Markt, die Breite Strale,
Berliner Straf’e und
JAltstadt”

Beibehaltung einer orts-
und standortgerechten
Mischung von Wohnen,
Handel, Dienstleistungen
und Gewerbe

Wiederbelebung
leerstehender
Bausubstanz

Die Uberwiegend von Einzelhdndlern betriebenen Gewerbeeinheiten im
Sanierungsgebiet leisten ihren Beitrag zur Versorgung der Anwohner. Sie
stehen jedoch als Familienbetriebe im Wettbewerb mit Uberregionalen
Anbietern und Supermarkten, die mitunter in unmittelbarer, fullaufiger Nahe
um das Sanierungsgebiet errichtet wurden. Die Entwicklung und der
dauerhafte Erhalt der Gewerbeeinheiten sind auch von individuellen
Aspekten abhangig, die nicht durch den Einsatz von Stadtebauférdermitteln
gesteuert werden kénnen. Trotzdem erschlie3en sich immer wieder Service-
Angebote, so dass auch eine Station der Deutschen Post am Markt
angeboten werden kann.

Die Zentrumfunktion des Kernbereiches als Stadtmittelpunkt konnte durch
Erhaltung der historisch bedingten Stadtstruktur mit dem Rathaus am Markt,
einer Vielzahl kleiner Geschafte, der Aufwertung der Freiflache um den
Kirchplatz und die Sanierung der Stral3en- und Platzraume erreicht werden.

Die Beibehaltung einer orts- und standortgerechten Mischung von Wohnen,
Dienstleistungen und Gewerbe wurden sowohl durch zahlreiche durch
Stadtebauférderungen unterstiitzte Maflnahmen, als auch durch private
Investitionen der Hauseigentimer erfillt.

Eine Wiederbelebung leerstehender Bausubstanz erfolgte an folgenden
Objekten:

- Altstadt 17 (Integration einer Kita)
- Berliner Allee 18a
- Am Markt 6 / Remise (Jugendclub)

Grad der Erfullung: 90 %
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Sanierungsziele

Beurteilung der Zielerreichung
(Grad der Erfullung)

Handlungsschwerpunkt 5: Griin- und Freiflaichen

Sicherung vorhandener
Griin- und Freiflachen

Schaffung 6ffentlich
zuganglicher
Grlinbereiche

Die vorhandenen Grin- und Freiflachen im Stadtgebiet konnten erhalten und
weiterentwickelt werden. Das betrifft sowohl den Park an der Post, als auch
den Bereich der Kirche (beide aullerhalb des Sanierungsgebietes).

Die Aufenthaltsqualitdt der Grinfliche an der Kirche wurde erheblich
aufgewertet. wurde im Rahmen der VU hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat
zum groften Teil als unbefriedigend eingeschatzt. Es bestand ein eklatanter
Mangel an Sport- und Spielflachen im Untersuchungsgebiet.

In unmittelbarer Nahe des Sanierungsgebietes befindet sich ein Kita-
Spielplatz. Dieser ist allerdings nicht 6ffentlich nutzbar.

Die Stienitz befindet sich auBerhalb des
Sanierungsgebietes. Lediglich der Zulauf
,Hoher Graben® quert die Altstadt und
berGihrt stadtebauliche und gestalterische
Belange aus der Voruntersuchung. Mit der
aufgestellten Stienitz-Konzeption werden
realisierbare Vorschlage fur die Aufwertung
des Naturraums gemacht. Die
Durchwegung zwischen Breiter Strale und
Freienwalder Stralle wird mittelfristig
umgesetzt. Obwohl fur die Stienitz-
Konzeption im Programmzeitraum keine
Mittel mehr bereitgestellt werden konnten
wurde mit Beschluss am 17.12.2020 die
Umsetzung des ersten BA eingeleitet. Stienitzpark-Konzept

Mit der Errichtung der Kita ,Altstadtspatzen”, dem damit verbundenen
Ruckbau von Teilen des Gebaudes Altstadt 17 und der Umnutzung von
Teilflachen des ehemaligen Kundenparkplatzes besteht nunmehr eine
Chance zur Herstellung eines FuRweges sowie zur Schaffung von
Spielflachen entlang des Wasserlaufs im Sinne der vorgenannten
Konzeption.

Grad der Erfillung: 80 %
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Zusammenfassende Ubersicht iiber den Stand der Sanierungszielerreichung der einzelnen
Handlungsschwerpunkte

Handlungsschwerpunkt 1 — Gebédudesubstanz

Handlungsschwerpunkt 2 — Baustruktur

Handlungsschwerpunkt 3 — Verkehr / ErschlieBung

Handlungsschwerpunkt 4 — Infrastruktur / Nutzung

Handlungsschwerpunkt 5 — Griin- und Freiflachen
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2.4.2 Sicherung der erreichten Sanierungsziele

Die Vielzahl privater und 6ffentlicher Investitionen, die teilweise durch Stadtebauférdermittel kofinanziert
wurden, flhrte dazu, dass die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen festgelegten
Sanierungsziele grotenteils erreicht wurden.

Sanierungsverfahren und die damit verbundene Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts sind
zeitlich begrenzte Instrumente. Dennoch ist die Altstadtsanierung ein stetig fortlaufender Prozess, der
auch nach Aufhebung der Sanierungssatzung fortgefiihrt werden muss, um die erreichten
Sanierungsziele fir die Zukunft zu sichern.

Einerseits verpflichten Zweckbindungsfristen die Empfanger von Stadtebauférdermitteln das geférderte
»Vvorhaben® fiir einen gewissen Zeitraum (i.d.R. 25 Jahre) zu erhalten. Diese Zweckbindung verhindert
unzuldssige Anderungen an den vormals geférderten Bauteilen. Sie ist jedoch kein Instrument zur
dauerhaften Sicherung der Sanierungsziele.

Im Rahmen der weiteren stadtebaulichen Entwicklung von Werneuchen wird es in den kommenden
Jahren, neben baulichen MalRnahmen vorrangige Aufgabe sein, die Anbindung der Stadt an die
Hauptstadt zu verbessern. Dazu gehért auch die Neugestaltung und Sanierung des Bahnhofes sowie
des Bahnhofsvorplatzes als Eingangstor zur Stadt.

Bereits 1998 wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 24.03.1998 die Erstellung
einer Gestaltungssatzung fiir das formlich festgelegte Sanierungsgebiet beschlossen. Die
Gestaltungssatzung tragt dem Wert der historischen Gebaude bis heute Rechnung und ist ein
qualitatsvolles, unbefristetes Instrument zur Erhaltung der sanierten Gebdude in Werneuchen und
garantiert den Fortbestand der erfolgten Investitionen fur den &6ffentlichen Raum.

Der Bebauungsplan Gutshaus/Am  Schloss setzt als verbindlicher Bauleitplan das
Bodennutzungskonzept in diesem Bereich als unmittelbar geltendes Recht um. Es wird vorgegeben,
welche Bodennutzungen auf den betroffenen Grundflachen zuldssig und unzuldssig sind. Dadurch ist
auch ohne die Fortwirkung des besonderen Stadtebaurechts ein ausreichender Rechtsrahmen
gegeben, der Fehlentwicklungen vermeidet und die mit dem Einsatz 6ffentlicher und privater Mittel
verfolgten Ziele dauerhaft sichert. Zwischenzeitlich wurden bereits Wohngebaude in der Stralte ,Am
Schloss* errichtet. Ein Zuzug von Einwohnern starkt das Ortszentrum als Wohnstandort.

2019 wurde die wohnungspolitische Umsetzungsstrategie fir Werneuchen erstellt. Im Ergebnis dessen
wurde vom LBV am 07.01.2021 das Zentrum Werneuchens, neben weiteren Bereichen in den
Ortsteilen, als Vorranggebiet Wohnen bestatigt.

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH | Seite 50
Stadtebauliche GesamtmaRnahme ,Sanierungsgebiet Stadtkern Werneuchen“ | Abschlussbericht Wwwdsk-gmbhde



2.4.3 Kartographische Darstellung der durchgefiihrten Manahmen

Abb. 8 Plan umgesetzter MaBnahmen, DSK

Die Karte ist als Anlage 3 im A3-Format beigefugt
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3. Vernetzung verschiedener Forderinstrumente
3.1 Sonstige Forderprogramme und Umsetzungsinstrumente

Neben den Mitteln aus dem Bund-Lander-Programm ,Stadtebauliche Entwicklungs- und
Sanierungsmafinahmen“ wurden im Sanierungsgebiet ,Stadtkern® Werneuchen fiir den Teil der
StralRenbaumalnahmen fir die B 158 auch Mittel nach dem Stadtverkehrsfinanzierungsgesetz (GVFG)
eingesetzt. Seitens des Baulasttragers wurden auch Mittel im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe
.verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur®, in Anspruch genommen.

Private Eigentumer nutzten zur Modernisierung und Instandsetzung der Wohngeb&ude auch Mittel der
sozialen Wohnraumférderung Uber die Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) und Uber die
Kreditbank fir Wiederaufbau (KfW) in Form von zinsgiinstigen Krediten und Zuschissen. Auf das im
Kapitel 2.4.2 benannte Férdervorhaben Berliner Allee 16 wird verwiesen.

Die Inanspruchnahme steuerlicher Vergiinstigungen nach §§ 7h, 10f und 11a Einkommensteuergesetz
erfolgte nur in geringem MaRe. Uber analog gewéahrte Sonderabschreibungen fiir Einzeldenkmale durch
die Denkmalbehdrde des Landkreises liegen keine Angaben vor.

LEADER-Fo6rderungen sind im Stadtkernsanierungsgebiet in Bezug auf Tourismus erfolgt. Ein Projekt
hatte das Ziel, mittels Infotafeln (3-teilige Infotafel und Kirchentafeln) und Erlebnispunkten am
Jakobsweg in Werneuchen und im Ortsteil Lohme diese touristischen Spots sichtbar zu machen. Eine
3-teilige Tafel steht in der Berliner Allee und die Kirchentafel an der alten Schmiede (in der Nahe der
Kirche). Das hatte sich angeboten, da der Pilger bzw. Wanderer vom Bahnhof aus Uber die Altstadt auf
den Jakobsweg geleitet werden.

Durch das Kulturministerium Brandenburgs wurde 2015 und 2016 die Ausstattung (Arbeitsgerate wie
Schreibtisch, EDV u. a.) fir die Arbeit des Kurators geférdert. Eingeweiht wurde die Ausstellung ,Zum
Leben, Wirken und Werk des Dichterpfarrers Friedrich Wilhelm August Schmidt“im Sommer 2016. Hier
entsteht durch die Arbeit des Kurators ein Dokumentationszentrum mit Werksverzeichnis zum
Dichterpfarrer. Das ist auch der Anlass des Kulturministeriums gewesen anteilig das Projekt zu férdern.
Zudem hat das Ministerium 2 Jahre lang das Honorar des Kurators zu 100 % gefdrdert
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3.2 Wechselwirkungen Uber die Gebietskulisse hinaus

Insgesamt kann konstatiert werden, dass die kompakte und ziigig durchgefiihrte Sanierung des
Stadtkerns von Werneuchen Ausstrahlungswirkung auf angrenzende Bereiche hatte und hat.

Auch in den an das Sanierungsgebiet angrenzenden Stralken und Wohngebieten haben zahlreiche
Privatinvestitionen zur Aufwertung von stadtebaulichen Raumen gefliihrt. Wegen der unmittelbaren
Nahe zum Sanierungsgebiet kann deshalb eine Vorbildwirkung desselben unterstellt werden.

Flankierend zu den MaRnahmen im Sanierungsgebiet ist festzustellen, dass z.B. direkt angrenzend an
den Geltungsbereich Am Schloss 4 das Gebdude umfassend saniert wurde und aktuell in der
Kopenicker Stralle frei finanzierter Wohnungsbau zentrumsnah vorgenommen wird. Hier entstanden 14
Eigentumswohnungen. In der Berliner Allee 15 wurde Mietwohnungsbau errichtet. Die Einrichtung einer
Praxis fiir Physiotherapie in der Berliner Allee sowie der Ausbau barrierefreier Wohnungen und die
Neuansiedlung von Arzten in der Berliner Allee 18a haben die medizinische Versorgung liber die
Gebietskulisse hinaus erheblich verbessert.

In Verbindung mit der Umsetzung des Stienitzpark-Konzeptes wird aktuell ein Fullweg zur B 158
angelegt. Der Weg wird in 6stlicher Richtung Uber das Grundstiick Freienwalder Stral’e 15 in das
Sanierungsgebiet einbinden. Das Zentrum und die dort ansassigen Gemeinbedarfseinrichtungen sind
kunftig fur FuRganger und Radfahrer sicherer und somit besser zu erreichen.

Werneuchen ist keine Stadt mit einem Uberregional bedeutenden touristischen Schwerpunkt in Form
eines besonderen Bauwerks. Die lokale Geschichte wird in einer von einem Verein getragenen
Heimatstube prasentiert. In der Gemeinbedarfseinrichtung Berliner Allee 18A wurde eine
Erinnerungsstatte an den Dichterpfarrer Schmidt von Werneuchen eingerichtet, die zur starkeren
Identifizierung mit der Lokalgeschichte auch auRerhalb der Gebietskulisse beitragt.
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4.  Finanzierung der Gesamtmalnahme
41  Verwendungsnachweis zur Schlussabrechnung
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4.2  Besonderheiten und Finanzierungsprobleme

Die Forderung erfolgte als Gesamtmaflnahme ,Sanierungsgebiet Stadtkern Werneuchen®. Damit wurde
die Finanzierung der unterschiedlichen Aufgaben in den Bereichen Offentlichkeitsarbeit, stadtebauliche
Untersuchungen und Planungen, Hoch- und Tiefbaumallnahmen, Platz- und Freiraumgestaltungen
sowie Durchfiihrungsaufgaben im Auftrag der Stadt sichergestellt.

Die Gewahrung von Férdermitteln wurde durch die Ausreichung von jahrlichen Zuwendungsbescheiden
geregelt. Die erste Zuwendung von Fdérdermitteln im Rahmen dieses Programms erfolgte fir das
Haushaltsjahr 1997 und endete mit dem Zuwendungsbescheid fiir das Programmjahr 2010.

Im Haushaltsjahr 2012 war erkennbar, dass die zur Verfigung stehenden Stadtebauférdermittel nicht
in vollem Umfang fristgerecht fir laufende Einzelvorhaben eingesetzt werden konnten. Fir das
Bauvorhaben Alistadt 21 erfolgte wegen eines Formfehlers die vollstandige Wiedereinstellung der
ausgereichten Stadtebauférdermittel.

Bei zwei avisierten Férdervorhaben (Altstadt 24 und 26) war wegen der vorrangigen Inanspruchnahme
der Wohnungsbauférderung keine Unrentierlichkeit mehr gegeben, bzw. die Bauherren hatten wegen
der seit 2009 geadnderten Forderstrategie kein weiteres Interesse an der Inanspruchnahme von
Stadtebauférdermitteln.

Um die Zinslast zu minimieren, erfolgte die Riickzahlung der Mittel aus dem Bescheid 2008.

Eine Grundlage fur die im Land Brandenburg praktizierte Stadterneuerungspolitik ist die Férderrichtlinie
zur Stadterneuerung des LBV, welche im Durchfiihrungszeitraum mehrfach fortgeschrieben wurde.
Nach Maligabe dieser Forderrichtlinie und der Verwaltungsvorschrift § 44 der Landeshaushaltsordnung
wurden Zuwendungen zur Férderung stadtebaulicher MalRhahmen gewahrt.

In Zuge der Offentlichen Informationsveranstaltungen zur Erhebung der Ausgleichsbetrége erfolgte in
mehreren ,Schiben* seitens der Grundstiickseigentimer die vorzeitige Abldsung der
Ausgleichsbetrage durch die Mehrheit der Grundstuckseigentimer. Fir die verbliebenen Grundsticke
wurden die zu erwartenden Betrage seitens der Stadt vorzeitig der Sanierungsmafnahme bereitgestellit.
Insoweit sind im Rahmen der Schlussabrechnung der GesamtmalRnahme keine weiteren Einnahmen
mehr zu erwarten.

Kassenwirksamkeit der Fordermittel (Bund, Land, Stadt) pro Haushaltsjahr

Haushaltsjahr Fordermittel in €
1997 95.867,23 EUR
1998 106.936,70 EUR
1999 323.340,98 EUR
2000 304.167,54 EUR
2001 515.075,43 EUR
2002 387.610,35 EUR
2003 413.998,56 EUR
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2004 264.193,80 EUR

2005 285.846,90 EUR

2006 142.500,00 EUR

2007 300.000,00 EUR

2008 360.000,00 EUR

2009 260.000,00 EUR

2010 337.500,00 EUR

2011 325.500,00 EUR

2012 394.500,00 EUR

2012 (Riickzahlung) -197.194,99 EUR
2013 105.000,00 EUR
Gesamt 4.724.842,51 EUR

Kassenwirksamkeit der Fordermittel (Bund, Land, Gemeinde) pro Haushaltsjahr
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4.3  Finanzierung der Gesamtmalinahme mit Stand 30.06.2022

In den nachfolgenden Auflistungen und Diagrammen sind die Fordermittel nach Mittelgeber und die
Ausgaben der eingesetzten Stadtebauférdermittel bezogen auf die Handlungsfelder dargestellt.

Einnahmen

FM  Bundesmittel 1.574.947,67 €

FM  Landesmittel 1.619.883,07 €

FM  Kommunaler Mitleistungsanteil 1.530.011,77 €
Zwischensumme Fordermittel 4.724.842,51 €

AB  Ausgleichsbetrage 258.089,85 €

ZS  Zinsen 77.332,61€

SoE Sonstige Einnahmen 6.044,73 €
Summe 5.066.309,70 €
Hinweis:

Sonstige Einnahmen beinhalten: z.B Erstattungen Zinsabschlagssteuer
und Solidaritatsbeitrag, Verzinsung Einnahmen

Prozentualer Anteil der eingesetzten Férdermittel nach Férdermittelgeber

= Bundesmittel
= Landesmittel

= Kommunaler
Mitleistungsanteil
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Ausgaben

B.1 Stadtebauliche Untersuchungen und Planungen 97.233,88 €
B.2.1 Blrgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit 57.328,63 €
B.2.2 Durchfiihrungsaufgaben im Auftrag der Gemeinde 470.711,35 €
B.2.3 Baufachliche Prifung 55.488,03 €
B.3  Baumalnahmen 1.670.803,06 €
B.4  Ordnungsmallnahmen 162.980,75 €

Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen Stral3en,
Wegen und Platzen

Summe 5.066.694,23 €

B.5 2.552.148,53 €

Prozentualer Anteil der eingesetzten Férdergelder nach Handlungsfeldern

1,92%

0,
1,13% = B.1 Stadtebauliche

Untersuchungen und Planungen

r

1,10% = B.2.1 Burgerbeteiligung und

Offentlichkeitsarbeit

= B.2.2 Durchflihrungsaufgaben im
Auftrag der Gemeinde

= B.2.3 Baufachliche Prifung
50,37%

= B.3 BaumalRnahmen

= B.4 Ordnungsmafinahmen

= B.5 Anlage und Gestaltung von
offentlichen Stralen, Wegen und
Platzen

3,22%

Eine Aufstellung der noch mit der GesamtmaRBnahme in Zusammenhang stehenden, nicht
abgeschlossenen Einzelvorhaben ist als Anlage 4 beigefiigt.
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5.  Fazit und Ausblick

Ziel der stadtebaulichen SanierungsmaflRnahme war es, die festgestellten stadtebaulichen Missstande
und Funktionsmangel durch unterschiedliche stadtebauliche Erneuerungsmalinahmen zu beseitigen.
Wichtige MaRnahmen hierzu waren die Erhaltung und Modernisierung der bestehenden Bausubstanz
sowie Rekonstruktion und Neugestaltung von Stralen, Wegen und Platzen sowie 6ffentlichen Griin-
und Freiflachen. Die MalRnahmen trugen insgesamt zur Verbesserung des Ortsbildes und zur Starkung
der touristischen Anziehungskraft bei.

In Werneuchen konnte der Einsatz der Férdermittel sehr ausbalanciert erfolgen. Mehr als die Halfte der
Fordermittel wurde fir die Erneuerung von Stralen, Wegen und Platzen und die andere Halfte fir die
Sanierung von Gebauden verwendet.

Der Erfolg der Sanierungsmafinahme ging mit den Investitionen in den 6ffentlichen Raum einher. Rund
2,5 Mio. Euro wurden fiir die Gestaltung und Erneuerung der StralRen und Wege im Sanierungsgebiet
bis 2017 verwendet. Diese Mallnahmen bildeten einen starken Investitionsanreiz fur die
Privateigentimer, ihre Gebaude zu sanieren. Die Initialwirkung erstreckte sich neben der Sanierung von
Gebauden bzw. den Neubauten auch auf kleinere Entwicklungen im Gebiet, wie z.B. der Gestaltung
von Vorgarten und der Aufwertung privater Freiflachen.

Durch den Einsatz von Stadtebauftrdermitteln konnten Funktions- und Substanzschwachen sowie
sonstige Defizite im Sanierungsgebiet auf 6ffentlichen Flachen sowie im privaten Eigentum beseitigt
werden. Neue Qualitdten im 6ffentlichen Raum und im Wegenetz wurden geschaffen. Die erwarteten
Entwicklungen im Bereich des ehemaligen Gutshauses blieben jedoch bisher aus. Die Potenziale
Werneuchens als Bestandteil der Siedlungsachse geben berechtigte Hoffnung, das Areal des
Geltungsbereiches nach dem B-Plan noch entwickeln zu kénnen. Hier kdnnen neue, den modernen
Erfordernissen geniigende Wohneinheiten entstehen. Weitere Entwicklungspotenziale werden fiir den
Siedlungsschwerpunkt Werneuchen als Bestandteil der Wachstumsregion Berliner Umland untersucht.

Mit der Festsetzung des Sanierungsgebietes ,Stadtkern Werneuchen® konnte fiir den gesamten Ort
eine positive Wirkung fir den Erhalt und die Sanierung von Gebauden im Bestand erreicht werden.
Ohne die Unterstutzung der langfristig angelegten Stadtebauférderung ware es nicht mdglich gewesen
die Sanierungsziele in der jetzigen Qualitat zu erreichen.

Detail Am Markt 2

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH | Seite 59
Stadtebauliche GesamtmaRnahme ,Sanierungsgebiet Stadtkern Werneuchen“ | Abschlussbericht Wwwdsk-gmbhde



Quellennachweis

Die Quellenangaben sind prinzipiell an den zitierten Stellen als Fu3note vermerkt.

- Integriertes Amtsentwicklungskonzept Amt Werneuchen, STEG Stadtentwicklung Stidwest
gGmbH, August 2003.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), 29.04.2019.
Landesbetrieb fir Datenverarbeitung und Statistik Brandenburg, 2002

STEG - Stadtentwicklung gGmbH, Vorbereitende Untersuchungen fiir den Bereich der Altstadt
Werneuchen, August 1996.

Konzept fir den ,Stienitzpark® in Werneuchen, Hasselbach / Kober-Carriére / Jobst, 2015
www.wikipedia.org/wiki/WWerneuchen, letzter Zugriff 2019

Meldestelle der Stadt Werneuchen, 2019
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Nachweis von bodenarchdologischen Ma3nahmen auf 6ffentlichen und privaten
Flachen im Sanierungsgebiet

Anlage 2 Bestandsliste A/B - Verzeichnis der von der Gemeinde aus dem Vermdgen der
Gemeinde dem Sonder-/Treuhandvermdgen ohne Wertausgleich bereitgestellten
Grundstuicke

Anlage 3 Kartographische Darstellung der begonnenen und umgesetzten Einzelvorhaben per

31.12.2020 (PuM)

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH | Seite 61
Stadtebauliche GesamtmaRnahme ,Sanierungsgebiet Stadtkern Werneuchen“ | Abschlussbericht WWWdSk-gmbhde



19pUIBLIBY) / -)PEIS Jap PUydsIauN ‘wnjeq
3 - 3 - 6002/90 - £00Z/80 WNeAys7 wi uswyeugel JayosiBojoeyoly swwng
auIgy
uaqeyJop  aibojoeyaiy BunynidsBunuysaissnjyag gewsah Ud)S0}UAQaN duyo piajsbunjpuey (¢'g) uaqeysonpzuig|  “IN-juap)
|19)UY-% ug)soy| ayasibojoeyose udjsoyneqoynig abiyepapio} syuueyaue| puejsusbabiapioq
%l Biyepapig) uep.nm yjiepe usbunBlyelsaqiazull 6002/90 - €002/80 UOA 8IP Jn} ‘USGeION|SZUIS
101qabsBuniajueg wi uayoe|4 UsjeAld jne uswiyeugepy uayosibojoeyaieuapoqg UOA SIaMYdeN
"USSSEHS NZ SWNesIdzZ ushijiomal
aIp In} Jeledas USGBYIOASZUIT SIP PUIS OS ‘UBYIIBMAR 9% G UOA Z}eSIapio4 UabLaysiq Won asalp us)||oS '16ajab)se) apamusuyey suabozagipels uspinm 900Z'ZL vl WOA 90/Z1/S AGT PUN NYATg Sap Usgiaiyospuny uswesuiswab wap Iy (1 nz
%6L‘} 3610192 3 66°2.5°26v') SSN|YISQY - £00Z WNEISZ W USLIYBUSEYN J8YosiBojogyly swwng
%00°0 3 - 39¥'602°19 G'd assebyouly| ¢e00
%65'C 36£'€82°0C 365'G96'8.5 G'd Zjejdprep 0200
%SL') 300'689°€ 396'5€C'11C g'd agel)g Jayoluadoy 0800
%91'C 30862 3 £9'€06°€0L G'd V8 ' SSO|YoS Wy agells 1800
%000 3 - 300'v€€'9L g'd Vg '€ SS0|yog Wy sgels 6800
%00°0 3 - 3G6'CEE 19V G'd Vg '€ IPEISHY 8500
uageyJo / albojoeyairy BunynidsBunuydaissnjyog gewsh Ua)so)uagapN auyo playsbunjpuey (99 ‘g'g) uaqeyonjpzuig|  “IN-juap)
|18)uY-% ua)soy| ayasibojoeyose udjsoyneqoynig abiyepapio} syuueaue| puejsusbabiapioq
( %S :Biyepapioy us)bjops uejdsbunzjeswn wi usbunbielsag ‘mzq uspinm jieus usbunbieisaqiazuig £00z e aIp Jn} ‘Usgeyion;dzulg
j91qahsBunialueg wi uayae|{ UaYdI[JUHO Jne uswyeugely uayosibojoeysieuspoq UOA SIamMydeN
%ES‘} 398'66L°CL 38£'69¢°2€8 2002 - 866 Wneuaz wi usluyeuge Joyosivojoeyoly swwng
%S9'C 3¥8'vr1'8 3 0€'v05'20€ g'g Ve ‘2 pessiiy 1600
%880 320159 380'G98'625 G'd g ‘| IPEISHY 0700
uageylo | albojoeyoiry BunynidsBunuydaissnjyog gewsh ua)So)uagaN “Pul playsbunjpuey (2'a‘9'g ‘'g) uaqeyonjpzuig|  “IN-juap)
J19)UY-% ud)soy| ayasibojoeyole udjsoyneqopn.g abiyepapio) sjuueysaue| jpuejsuababiopiod
%S Biyepapigy uspInm yjieps usbunbielsadiszul3 Z00Z-8661 UOA a1 Inj ‘UseLIOoABZUIT

181q96sBuniajueg wi uayoe|4 USJEAL puUN USYDIJUSHO JNe udwyeugel uaydssiBojoeysIeuspoq UOA SIOMYoeN

ulayjpe)s :awyeugewlwesas

usyonaulap 1peIS

:apulswan

1yoLegssn|yosqy - | ebejuy




"uaydIaNS SaPUBBINZ IYIIN «

:awwns
T gLl
6EC awwns
.JOIYOS Wy, dgens / abejueusgaN 1peIS(9T0C'SO'TE V' 6€€ 0 0 ayae|jsiysiian YOoJyas wy €9/ 14
Vel
0T 6 8 L 9 S 14 € Z T
uabunyiawag Jaqiemig (yongpunug | Jwesab YN3 2W/dN3 zw e ey yesbunzinN abeT Monsin|4 in4 "IN
sep
ul Bunbenuig
Jap wnreQq)
pjundysz Hamuapog ayoe|4

9X0NISPUNID BUBWILIOUIB]N 3pUIBWSD Jap usbowiaAseyosuabial sep ul "mzq

oNIspunI9 uauynuagn uabguilaapueynal] sep ul "mzg uayeisab Bunbinpua Inz awyeugewsBunppimiug / swyeugewsbunisiues lap aisiispuelsag

usyoNauIa A L UISXIPeIS, SWyBUSeWIWESD) Jap 1YdUagssn|yasqy
Z abejuy




2]
E PoststraBe
7]
g Stadt Werneuchen
S Sanierungsgebiet "Stadtkern Werneuchen”
Bund-Lander-Programm 'Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen (S)'
POStStraBe
794
795/4
825 821/6

841

“ Durchgefiihrte und begonnene Malknahmen

826 821/5 820

Durchgefihrte und begonnene MalRnahmen bis 2020

B 3. Erneuerung von Gebauden
B 3. Instandsetzung der Gebaudehdiille

B 4. Ordnungsmafinahmen

4;';06 903904 2657 A .
%, SN y 914 B 4. Sicherungsmaf3nahmen
843 . ) .
880 X4 ‘\‘ 2659 o B 5. Herstellung und Anderung von Erschlielungs-
anlagen und Freiflachen

B 5. Herstellung und Anderung von Griinflachen

5
9"\ 2660

2658

879

I UAH

B 3. Kleinteilige Einzelvorhaben

Durch andere Foérdermittel oder privat finanzierte MaRnahmen

B 3. Erneuerung von Gebauden

!

B 3. Instandsetzung der Gebaudehdiille

Ensemble
o / 7 Marktplatz ®

5] <
158 9\' * und Kirchgasse l:|
,§§z’ l:| B 5. Herstellung und Anderung von Erschlieungs-
k@\* anlagen und Freiflachen
()
é&b BUND durch Bundesmittel finanziert
S
Q@}Q‘ KOM kommunal finanzierte MaBnahme
& [ ] Neubau
N

Weitere Darstellungen
: Grenze des Sanierungsgebietes "Altstadt"

Einzeldenkmal

2423

&
JS& L)
I._®©_ _! Denkmalbereich
Freienwalder Strafte <> Q Leerstand, vollstandig und teilweise
< e%\
& Im Auftrag Stadt Werneuchen
g Am Markt 5| 16356 Werneuchen
q;’) Telefon +49.33398.81634
S .
Q‘z? b Bearbeitung  DSK Deutsche Stadt- und
Qb” e, Grundstlicksentwicklungsgesellschaft mbH
N ’70'0/ Biiro Berlin-Brandenburg | Axel-Springer-Str. 54B | 10117 Berlin
’@’f& Telefon +49 30 3116 974 55 | Telefax +49 30 3116 974 98
’490 www.dsk-gmbh.de
Q
MaRstab im Original (A3) 1:2.500 0 25 50 100 m

Datenbasis  Geobasisdaten © GeoBasis-DE/LSA 2013
© GeoBasis-DE/LGB 2009, 2013, 2019

Stand 26. Februar 2021



