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1. Vorbemerkung

Das seit mehreren Jahren brach liegende Gelande der ,,Zwischenbetrieblichen Ein-
richtung Abwasser- und Gllleverwertung“ wurde von einem privaten Investor erwor-
ben, der hier die Entwicklung eines Wohngebietes beabsichtigt. Auf Antrag des In-
vestors hat die Stadtverordnetenversammlung Werneuchen am 13.08.2015 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Weildornweg“ gemal § 2 Baugesetz-
buch (BauGB) beschlossen.

Nach Durchfuhrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wur-
den der Stadtverordnetenversammlung 3 Planvarianten fur die Entwicklung des
Wohngebietes Weilldornweg vorgelegt. In ihrer Sitzung vom 16.12.2016 hat die Stadt-
verordnetenversammlung folgende Beschlisse gefasst:

— Der Inverstor wird aufgefordert, die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes
Uber den Beiersdorfer Weg zu favorisieren.

— Der Investor wird aufgefordert, im Bebauungsplan Flachen als Grinflachen
auszuweisen mit der Zweckbestimmung Spielplatz

— Der Investor ist aufzufordern, Uber den Beiersdorfer Weg die Baustellener-
schlieBung vorzunehmen, nicht iber den Rot- bzw. Weildornweg.

In dem nun vorliegenden stadtebaulichen Konzept sind die Forderungen der Stadt-
verordnetenversammlung bertcksichtigt. Um Planungssicherheit fur die Durchfiihrung
der nachsten Verfahrensschritte zu erlangen, soll das stadtebauliche Konzept von
der Stadtverordnetenversammiung gebilligt werden. Auf dieser Grundlage wird dann
der Entwurf des Bebauungsplanes ausgearbeitet werden.

2. Bebauung / Haustypen

Angesichts der vergleichsweise zentralen Lage im Stadtgebiet von Werneuchen in
der Nahe zum Bahnhof sollen unterschiedlichen Haustypen errichtet werden,
wodurch auch verschiedene Nachfragegruppen angesprochen werden kénnen.

So sieht das stadtebauliche Konzept insgesamt 39 Grundstticke fur Einfamilienh&auser
sowie 4 Mehrfamilienh&user mit zusammen 59 Wohnungen vor.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes werden maximal zweigeschossige Einfamili-
enhauser errichtet, die die bereits vorhandene Baustruktur entlang des WeiRdornwe-
ges und des Rotdornweges fortfUhren. Zudem bilden sie zum angrenzenden Land-
schaftsraum eine offene Bebauung aus, die durch Gehdlzpflanzungen eingegrint
wird.
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Die Grolle der Baugrundstiucke betragt i.d.R. zwischen 600 m? und 700 m?, wobei die
Bandbreite insgesamt zwischen ca. 480 m2 und 1.330 m2 liegt.

Die Mehrfamilienhduser werden im Suden des Plangebietes gegeniber der
Bahntrasse angeordnet. Sie kbnnen dazu beitragen, den dahinter liegenden Teil des
Plangebietes zumindest teilweise von den Immissionen des Bahnverkehrs abzuschir-
men. Geplant sind ein viergeschossiges Zeilengebaude an der Bahn, zwei dahinter-
liegenden dreigeschossige Zeilen sowie eine dreigeschossigen Stadtvilla.

Aus den Wohnungen der Mehrfamilienhauser ergibt sich ein Bedarf von 84 Stellplat-
zen, die sowohl in Tiefgaren als auch auf ebenerdigen Stellplatzanlagen unterge-
bracht werden.

3. Verkehrliche ErschlieBung

In den im Vorentwurf des Bebauungsplanes enthaltenen Planvarianten wurde das
kiinftige Wohngebiet ausschlielilich von Westen uber den Weilldornweg erschlossen.
Dagegen sind von den Anwohnern des WeiRdornweges im Rahmen der frihzeigen
Offentlichkeitsbeteiligung erhebliche Bedenken aufgrund der befiirchteten Verkehrs-
und Immissionszunahme vorgetragen worden. Stattdessen solle die Erschliefung in
ostlicher Richtung mit einer Anbindung an den Beiersdorfer Weg erfolgen. Auch die
Stadtverordnetenversammlung hat den Inverstor aufgefordert, die ErschlieBung des
geplanten Wohngebietes Uber den Beiersdorfer Weg zu favorisieren.

Diesen Einwendungen folgend ist im vorliegenden stadtebaulichen Konzept eine
Anbindung des Plangebietes an den Beiersdorfer Weg vorgesehen. Im Anschluss an
den Beiersdorfer Weg ist Uber die Alte Hirschfelder Stralle eine direkte Erreichbarkeit
der B158 Richtung Berlin bzw. Bad Freienwalde gegeben.

Fur die Herstellung der Anbindung ist anstelle eines unbefestigten Weges eine ca. 160
m lange StralRe bis zum Beiersdorfer Weg zu errichten, tber die auch der baustellen-
verkehr abgewickelt werden kann. Dabei ist die Inanspruchnahme eines Teiles des
Flurstiicks 1043 der Flur 2, Gemarkung Werneuchen erforderlich, das nicht im Eigen-
tum des Investors steht. Der Investor hat eine Kaufanfrage an den Grundstiickseigen-
timer gestellt. Bis zur Beschlussfassung des noch auszuarbeitenden Entwurfs des Be-
bauungsplanes muss die Verfligbarkeit des Grundstiicks geklart sein. Dann ist auch
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um die geplante Stralle zum Beiersdorfer
Weg zu erweitern.

Die neue StralBenverbindung schliefit im Sudosten an das innere ErschlielBungsnetz
des geplanten Wohngebietes an. Hier nehmen die Planstralen A (verlangerter
Weilkdornweg), C und D die HaupterschlieBung war. Daran angebunden ist eine
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Ringstralle (Planstralie B), die die Einfamilienhausgrundsticke im nordlichen Gebiets-
teil erschliefit.

Im Westen wird die Planstrale A an den Weilldornweg herangefuhrt. Damit erhalt
das Plangebiet neben dem Beiersdorfer Weg eine zweite Anbindung an das ortliche
Strallennetz, wodurch eine bessere Verteilung der gebietsbezogenen Ziel- und Quell-
verkehre erreicht wird. Zudem ist die Erreichbarkeit des Plangebietes auch dann
noch gegeben, wenn eine der beiden Anbindungen im Falle von Bauarbeiten oder
Havarien nicht nutzbar sein sollte.

Es ist jedoch auch darauf hinzuweisen, dass durch die neuen Stralen eine Verbin-
dung zwischen dem Beiersdorfer Weg und dem WeilRdornweg geschaffen wird, die
Durchgangsverkehre insbesondere zwischen dem Wohngebiet Stienitzaue und der
Weesower Chaussee (L 235) hervorrufen kann. Um diese méglichst zu vermeiden,
wurde von eine direkten Verlangerung des Beiersdorfer Weges entlang der Bahntras-
se zum Rotdornweg und Weildornweg abgesehen. Sollten sich zukiinftig dennoch
unvertragliche Verkehrsbelastungen ergeben, bestiinde auch die Moglichkeit die
Verbindung zwischen der Planstrale A und dem WeilRdornweg zu unterbrechen bzw.
auf Rettungsfahrzeuge, FuRganger und Radfahrer zu begrenzen.

4. Kinderspielplatz

Erganzend zur urspringlichen Planung wird im Plangebiet ein knapp 800 m2 grol3er
Kinderspielplatz vorgesehen. Der Standort befindet sich am Ubergang der Planstrale
A in den Weildornweg und ist sowohl fur die Bewohner des bestehenden als auch
des neu geplanten Wohngebietes gut erreichbar. Stdlich und westlich schlieRen un-
bebaute Flachen an den Spielplatz an, so dass dem Ruhebedirfnis der Nachbar-
schaft hinreichend Rechnung getragen wird.




