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1 Allgemeine Einfihrung

1.1 Anlass und Planungsgrundlage

Die Stadt Werder (Havel) entwickelt im Ortsteil Glindow ein neues Gewerbegebiet. Es wird
aus dem Flachennutzungsplan (FNP 2040) entwickelt. Im Aufstellungsverfahren zum FNP
2040 wurde die Flache als besonders geeignet bewertet, um im Stadtgebiet weitere
Gewerbeflachen anzubieten. Parallel wurde fur die Flache ein Aufstellungsbeschluss fur
einen Bebauungsplan (Nr. 080/26 [bisher 079/26], redaktionelle Anderung) ,Gewerbegebiet
Elisabethhohe/Poststralle* gefasst. Grundlage ist die Beschlussvorlage BSW/0442/26
(Aufstellungsbeschluss nach 8§ 2 Abs. 1 BauGB, Sitzung der Stadtverordnetenversammlung
am 17.09.2026).

Das vorliegende stadtebauliche Konzept erarbeitet die wesentliche Strukturierung und
Ausgestaltung des kinftigen Gewerbegebietes und bildet die Grundlage fir das
nachfolgende  Bebauungsplanverfahren. Der  Erlauterungsbericht  beschreibt  die
Ausgangslage, die Planungsziele und die Konzeptbausteine (ErschlieBung, Regenwasser,
Parzellierung, Grin- und Waldflachen, Energie).

1.2 Lage und Bestand

Das betrachtete stadtebauliche Areal umfasst rund 30 ha. Es liegt im Ortsteil Glindow an der
Klaistower Stral3e und der Poststrafe und grenzt an ein bestehendes Gewerbegebiet an. Im
Umfeld befinden sich au3erdem die Elisabethstral3e und die Glindower Marienstral3e.

Die Flachen werden derzeit landwirtschaftlich und gartenbaulich genutzt (u. a. Acker- und
Wiesenflachen). Pragend sind Geholzstrukturen: Am bestehenden Feldweg stehen grof3e
Eichen, daneben Baumreihen mit Robinien, Pappeln und Birken sowie Gebische. Die
Vermessung weist auf3erdem Bestandsmedien aus, darunter eine Brauchwasserleitung
alteren Datums (Betreiber: Brauchwasserversorgung Werder (Havel) als Teil des WAZV).
Der Verlauf wurde mit dem Betreiber Ortlich erfasst und im Bestandsplan aufgenommen.

Die angrenzenden Bestandsgewerbeflachen im Stden und Osten weisen Hallen, Lager- und
Parkflachen sowie Regenwassersammelbecken auf. Das Konzept knupft an diese Struktur
an.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangslage

Die Flachen befinden sich derzeit im Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Daher ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Aufstellung soll im Regelverfahren nach
den 88 2 bis 10a BauGB mit Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) durchgefiihrt werden. Der
Bebauungsplan kann nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP 2040 entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan enthalt zudem Vorgaben zu Waldflachen, die im Konzept
bertcksichtigt sind (siehe Kapitel 4.4). Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke
2 (tlw.), 5/1, 5/3, 5/5, 5/6, 5/7, 6, 7, 8/1, 8/2, 8/3, 8/4, 9 bis 17, 18 (tlw.), 19/1, 19/2, 20, 27 bis
33, 34/1, 35/1, 35/2, 35/3, 39 und 151 der Flur 10 in der Gemarkung Glindow. Seine Flache
betragt rund 30,1 ha (Anlage 1 zur Beschlussvorlage, M 1:5.000).
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2 Ziel der Planung
Aus der Aufgabenstellung der Stadt ergeben sich folgende Ziele fir das Konzept:

+ ErschlieBung: Entwicklung erster Ansatze fur das kunftige Gewerbegebiet mit zwei
effizienten ErschlieBungsvarianten unter Beachtung der topographischen Verhaltnisse.

* Regenwasser: Loésungsansatze fur die Behandlung des Regenwassers mdglichst auf
den Grundstucksflachen.

» Parzellierung: Vorschlage entsprechend den Vorgaben der Wirtschaftsférderung zu
kleinteiligen Gewerbeflachen mit hoher Flexibilitat

* Nachhaltigkeit: Ansétze zu Energie- und Warmeversorgung, Nachnutzung und
Behandlung von Regenwasser.

* Verkehrliche Anbindung: Sicherung der Anbindung Uber die Poststral3e und
Vorschlage fir zusatzliche Rettungswege und gegebenenfalls Radwegeanbindungen

« Umwelt und Artenschutz: Berlcksichtigung der umwelt- und artenschutzrechtlichen
Belange und Umsetzung der erforderlichen Kompensationsmaf3nahmen. Entwicklung
eines ,Gewerbeparks® mit guter Durchgrinung

+ Rahmenbedingungen: Beachtung von Grinstrukturen, Waldflachen und
Ausgleichsflachen sowie ein vertraglicher Ubergang zur angrenzenden Bebauung.

3 Vorarbeiten

3.1 Vermessung

Der gesamte Bestand wurde vermessen, einschlie8lich eines Flachenrasters mit Hohen
(Grundlage: Angebot VB Nedes vom 24.11.2025). Die Planzeichnung enthalt die
Hohenpunkte, Hohenlinien, Baumstandorte mit Stammumfangen, Gebaude, Leitungen und
Flurstiicke. Der Plan wurde mit Index A um die Vermessung im Osten erganzt (03.07.2026).

Im Ergebnis ist eine ausgepragte Topographie mit starkem Gefalle von Nord nach Sid
festzustellen. Die Gelandehdhen fallen von rund 66 bis 68 m im Norden auf rund 57 bis 59 m
im Sdden, also um etwa 8 bis 10 m. Die H6henschichtenkarte bildet die Grundlage fur die
weitere Gliederung des Gewerbegebietes sowie die Anordnung der Erschlieungsstral3en
und Entwasserungsanlagen.

Eine Nachvermessung der topographischen Verhéltnisse im @stlichen Anschluss war
erforderlich, weil sich in Auswertung der ersten Vermessung herausstellte, dass dort
wesentliche Gelandetiefpunkte liegen, die fir die Regenwasserentwasserung mafgeblich
sind. Zusatzlich wurden die Lage der Brauchwasserleitung und ihre Anschlisse erfasst.

Fazit: Das starke Nord-Sud-Gefalle ist in besonderem Mal3e bei der Beplanung zu beachten.
Es beeinflusst die Stral3enfiihrung, die Anordnung der Grundstucke in Terrassen und die
Lage der Ruckhalte- und Versickerungsflachen. Die groRen Eichen am Feldweg und weitere
Feldgehdlze besitzen einen hohen naturschutzfachlichen Wert und sind bei der weiteren
Planung zu bertcksichtigen.
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3.2 Baugrund

Fur das Plangebiet liegt der Geotechnische Bericht Nr. IBR/018/26-E01 des Ingenieurbiiros
Rutz GmbH (Borkheide) vom 27.02.2026 vor. Er wurde im Auftrag der IDAS
Planungsgesellschaft mbH als Voruntersuchung erstellt. Grundlage sind 14
Rammkernsondierungen (RKS 01 bis RKS 14) bis in 8,0 m Tiefe vom 11./12.02.2026, 24
Kornverteilungen, 7 Gluhverlustbestimmungen und 4 Mischproben fir die umweltrelevante
Analytik. Die Durchlassigkeitsbeiwerte wurden rechnerisch aus den Kornverteilungen
abgeleitet (nach Beyer bzw. USBR).

Geologie und Schichtaufbau: Das Plangebiet liegt im Ubergang zwischen Havelniederung
und Zauche. Geologisch sind Geschiebebdden der Jungmoranenplatte Uber
Schmelzwassersanden kartiert. Die Sondierungen zeigen im gesamten Gebiet einen
ahnlichen Aufbau:

Schicht Aufbau Eigenschaften

Oberboden Umgelagerter Ackerboden, 0,10 Bodenklasse 1, frostempfindlich (F2),

(Homogenbereich 1) | bis 0,40 m (im Mittel 0,20 m), als Grindungsbaustoff ungeeignet
humose Sande (OH)

Sande Sande (SE, SU), bis 0,40 bis Bodenklasse 3, F1, E¥2 = 60 bis 80

(Homogenbereich 2) 1,00 m Tiefe locker und teils MN/m2 (bei DP" =2 100 %), k= 1,2-10°
aufgeflllt, darunter mitteldicht bis 1,8:10 m/s, gut als Baugrund

geeignet

Geschiebebdden Schluffige Sande (SU¥*) im Bodenklasse 4, sehr frostempfindlich

(Homogenbereich 3)  Wechsel mit Sanden, vereinzelt (F3), E¥2 = 45 MN/m2, kf = 108 bis 106
geringmachtige bindige Boden m/s, brauchbar bei Einbauwassergehalt
(TL, halbfest) < Proctorwassergehalt

Tabelle 1: Baugrundmodell nach Geotechnischem Bericht IBR/018/26-E01

Wasserverhaltnisse: Grundwasser wurde bis zur Endtiefe von 8,0 m (mindestens 51,32 m
0. NHN) nicht angetroffen. Die FlieRrichtung ist Sidwest nach Nordost in Richtung Glindower
See. Der mittlere Grundwasserstand liegt nach Angaben des LfU bei etwa 35 bis 36 m (.
NHN. An der Messstelle Plotzin (Glindower Weg) lagen der hochste Wasserstand bei 48,01
m, der mittlere hochste bei 47,25 m und der Stand am 22.12.2025 bei 46,12 m (. NHN. Das
Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzgebieten. Bei RKS 02 und RKS 14 trat
Schichtenwasser (Sickerwasser) auf. Es sammelt sich meist an Schichtwechseln von
Sanden zu gemischtkérnigen Béden und héngt von der Intensitat der Niederschléage ab.

Umweltrelevante Untersuchungen: Vier Mischproben (Oberboden und gewachsener
Boden bis 1,0 m) wurden nach AVV, EBV und BBodSchV untersucht. Die Bdden sind kein
gefahrlicher Abfall (Abfallschliissel 17 05 04) und der Zuordnungsklasse BM-0 bzw. BM-0*
nach EBV zuzuordnen. Begrenzend sind bei BM-0* geringe Gehalte an Blei, Cadmium,
Kupfer bzw. Zink. Die Prifwerte der BBodSchV fur den Oberboden sind fiir alle Nutzungen
eingehalten. Die Organoleptik ergab keine altlastenspezifischen Verdachtsmomente. Fir
abzutransportierende Bdden sind Deklarationsanalysen erforderlich, die Aushubbéden sind
dafur auf Halden von héchstens 500 m?3 zu lagern.
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Aus dem Gutachten ergibt sich folgende Beurteilung fur die bauliche Nutzung:

Nutzung Beurteilung

Hochbau Flachgrindung tber Einzel-, Streifen- oder Plattenfundamente ist
bei positivem Nachweis der Verdichtung der Griindungssohlen
mdoglich. Der humose Oberboden ist vorher auf etwa 0,20 bis 0,60
m auszukoffern. Zur Erhéhung der Griindungssohle ist steinfreier
Sand (Feinkornanteil < 5 %) lagenweise zu verdichten (DP" = 98 %,
Evd = 40 MN/m?2).

ErschlieBungsstral3en Grindung nach Abtrag des Oberbodens in den anstehenden
Bdden (F1, F2, F3) mdglich. Die Planung erfolgt nach RStO 12.
Die hohe Frostempfindlichkeit der Geschiebebdden (F3) ist beim
Oberbau zu beachten.

Rohrleitungsbau Rohrauflager in den anstehenden Boden mdglich. Grében dirfen
bis 1,25 m Tiefe senkrecht, Baugruben ohne rechnerischen
Nachweis mit einem Bdschungswinkel bis 45° hergestellt werden
(DIN 4124). Das Aushubmaterial ist fur die Grabenverfullung
geeignet, die Rohrzone ist steinfrei zu verflllen.

Regenwasserversickerung In den Sanden (SE/SU) gegeben, siehe Kapitel 5.

Tabelle 2: Beurteilung des Baugrunds nach Nutzungsart

Der Bodenaufbau ist im Gebiet insgesamt recht gleichartig, Abweichungen sind kleinraumig
(Geschiebebdden, Schichtenwasser). Die Zuordnung der Sondierungen RKS 01 bis RKS 14
(Lageplan LP/01 des Gutachtens) zu den Teilgebieten ist im weiteren Verfahren
vorzunehmen.

Fazit: Die Bdden sind insgesamt fir Bauwerke, Straf3enkdrper und Rohrleitungen tragfahig.
Das Plangebiet ist aus Baugrundsicht fur eine gewerbliche Nutzung geeignet. Die sandigen
Bdden sind fir die Versickerung von Niederschlagswasser in weiten Teilen geeignet. In
Teilbereichen sind jedoch auch unglnstige Versickerungsbedingungen festzustellen. Im
weiteren Planungsverlauf sind Hauptuntersuchungen mit Sondierabstdnden nach DIN
erforderlich. Eine mdgliche Neufassung des Arbeitsblattes DWA-A 138 kann Anderungen bei
der Bemessung der Versickerungsanlagen nach sich ziehen.

4 ErschlielBungskonzept

4.1 StrallenerschlieRung

Die Lage der Erschlieldungsstrafl3en folgt den topographischen Verhaltnissen. Das Konzept
Variante 2 sieht eine zentrale HaupterschlieBung in Nord-Sid-Richtung entlang der
Feldgehdlze vor. Sie bindet an der Poststral3e im Stden an und verlauft im leichten Gefélle.
Die groRe Eichenreihe am Feldweg bleibt als Begleitgriin erhalten. Von der
HaupterschlieBung zweigen im Osten Querspangen ab. Sie erschlieBen die 06stlichen
Teilgebiete und enden in einem Ringsystem, das nach Sidosten zur Klaistower Strafl3e und
zum Ubergangsbereich zur Wohn- bzw. Mischnutzung fiihrt. Die genauen Anbindungspunkte
sind in der Verkehrsplanung zu bestétigen. Dies kann in der Regel im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erfolgen.
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Im Konzept werden folgende StralRenverkehrsflachen unterschieden: Fahrbahn, LKW-
Stellplatze, Begleitgriin sowie Entwésserungsmulden und -graben. Die Mulden begleiten die
Fahrbahnen und fuhren das StralRenwasser den Ruckhalteflachen zu.

4.2 ErschlieBungsvarianten

Im Konzept Variante 2 liegt die ErschlieBung bewusst nah an der Hohenlinienfiihrung, um
Gelandeeingriffe, Stutzbauwerke und Erdmassenbewegungen gering zu halten. Gleichzeitig
ergeben sich damit gro3ziigige, zusammenhangende Teilgebiete.

4.3 Teilflachen und Parzellierung

Aus dem Stral3ennetz ergeben sich vier Teilgebiete (TG | bis TG IV) mit unterschiedlichen
ParzellengroRen. Die Parzellierung ist in Kapitel 6 beschrieben.

4.4 Griunstrukturen, Wald und Ausgleich

Das Konzept berticksichtigt die Griinstrukturen und die Vorgaben des FNP. Im Westen liegt
ein durchgehender Streifen fur Wald. Er soll Natur und Landschaft aufwerten und eine
abschirmende Wirkung zwischen dem Gewerbegebiet und der Elisabethhohe (Wohnen)
entfalten. Die Planzeichnung unterscheidet:

+ W1 (Wald, Planung): rund 30.167 m2 Neuwaldflache an der Westseite des Gebietes.

* W2 (Wald, Bestand): rund 5.770 m2 im Stdwesten. Nach Planeintrag haben davon
2.938 m? die Waldfunktion ,kleine Waldflache im waldarmen Gebiet“. Ob und in
welchem Umfang eine Waldumwandlung und Ersatzaufforstung erforderlich wird, ist im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit der Forstbehérde zu klaren.

Zusatzlich sind drei Ausgleichsflachen vorgesehen. AF1 (rund 4.322 m?) und AF2 (rund
15.684 m32) enthalten Regenrlckhalterdume (RRR). AF3 (rund 7.726 m?) liegt im
Nordwesten. Die Ausgleichsflachen und der Waldstreifen bilden zusammen mit dem
Begleitgrun der StraRen eine Grunstruktur, die das Gewerbegebiet zur offenen Landschaft
hin einfasst.

4.5 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den OPNV erfolgt aktuell (iber die PoststraRe. Zu diskutieren sind Lage
und Ausstattung der Bushaltestellen sowie die fulllaufige Erreichbarkeit der Betriebe,
insbesondere im Zusammenhang mit dem Ausbau der Poststralle und des bestehenden
Kreisverkehrsplatzes. Hierzu ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein
Verkehrsgutachten zu erstellen.
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4.6 Radverkehr

Der Radverkehr soll sowohl im Gebiet als auch auRerhalb gefuhrt werden. Im Inneren bietet
sich die Fihrung in den Stral3enraumen und den Flachen mit besonderer Zweckbestimmung
an. Nach auf3en ist der Anschluss an das Radwegenetz entlang der PoststralRe und der
Klaistower StraRe sowie an die Ortslage Glindow herzustellen. Weitere Uberpriifungen sind
im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes durchzufiihren.

4.7 LKW-Stellplatze

Fur den Glterverkehr sieht das Konzept Flachen fur LKW-Stellplatze an drei Stellen im
StraRenraum der Haupterschlie3ung und der Querspangen vor. Damit sollen Wartevorgénge
im offentlichen StralRenraum geordnet und Parkplatzsuchverkehr vermieden werden. Anzahl
und Anordnung sind im weiteren Verfahren anhand des erwarteten Verkehrsaufkommens zu
Uberprufen (Verkehrsgutachten).

5 Regenwasserkonzept

5.1 Entwéasserungsansatze

Aufgrund des starken Gefalles und der Gelandetiefpunkte im Osten des Plangebiets ist ein
durchdachtes Regenwasserkonzept erforderlich. Folgende Ansatze wurden betrachtet:

* Bewirtschaftung auf dem Grundstick: Das Niederschlagswasser der Dach- und
Hofflachen wird moglichst auf den Grundsticken versickert oder zwischengespeichert
(z. B. Mulden, Rigolen, Zisternen, Griindacher). Die Festsetzungen hierzu werden im
Bebauungsplan getroffen.

» StraRBenentwasserung: Das Wasser der offentlichen Verkehrsflachen wird tber
begleitende Entwasserungsmulden und -graben gefasst.

» Zentrale Ruckhaltung: Anfallendes Wasser, das nicht versickert werden kann, wird in
Ruckhalteraumen gespeichert und gedrosselt abgeleitet / versickert.

Nach dem Baugrundgutachten sind die Voraussetzungen fiur die Versickerung nach DWA-A
138-1 in den nicht bindigen Sanden (SE/SU) erfillt. Ihre Durchlassigkeit (k" = 10° bis 10
m/s) liegt im gunstigen Bereich von 102 bis 10° m/s, die wasseraufnehmende Schicht ist
machtiger als 1,0 m, und das Grundwasser steht tief. Der Oberboden (10 bis 10° m/s) und
die schluffigen Sande SU* (107 bis 10® mi/s) sind deutlich weniger durchlassig. Im
Sickerraum anstehende gemischtkdrnige Boden oberhalb des Grundwassers konnen
ausgerdumt und durch enggestufte Sande ersetzt werden. Fiur die Bemessung kann
vorlaufig mit den Faktoren f° = 0,5 und fVethode = 0 1 gerechnet werden. Fur die Standorte
der Anlagen sind weitere Sondierungen bzw. Sickertests vor Ort erforderlich.
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5.2 Anordnung der Regenwasseranlagen

Die Versickerungs- und Speicheranlagen sind an das StraRenkonzept angelehnt und liegen
in den Tiefbereichen des Gebietes:

« AF1 (inkl. Regenrickhalteraum, rund 4.322 m2) liegt zentral im Gebiet am Ubergang
zum Ostlichen Teil.

* AF2 (inkl. Regenrickhalteraum, rund 15.684 m?2) liegt im Nordosten. Das dort
dargestellte Becken hat eine Flache von rund 5.888 mz.

+ Entwasserungsmulden und -graben begleiten die Straf3en und leiten das Wasser
dem Gefalle folgend zu den Riickhalteraumen.

Das Gutachten empfiehlt Sickermulden mit bewachsener Bodenzone. Dach-, Pkw- und
StralRenflachen sind als schwach belastet einzustufen und kénnen dariiber in den Baugrund
versickert werden. Fur die Mulden werden folgende Anforderungen genannt:

» Einstauh6he hochstens 0,30 m, Béschungsneigung hdchstens 1:2, horizontale
Muldensohle.

* Bewachsene Bodenzone aus humosem Boden, am besten aus am Standort
gewonnenem Oberboden, mit k' < 1-10 m/s, Ton- und Schluffanteil < 20 %,
organischer Substanz von 1 bis 4 % und pH-Wert 6 bis 8; der Boden darf nicht
vorbelastet sein (BM-0).

* Schutz vor Befahren, um Verdichtungen zu vermeiden, und planméafige Unterhaltung
der Mulden.

5.3 Uberschlagige Berechnung

Eine erste Uberschlagige Berechnung fir den Entwéasserungsnachweis wird auf Grundlage
der Flachenbilanz und der Versiegelungsannahmen (GRZ 0,8 in den Gewerbeflachen)
erstellt. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 ist ein hoher Versiegelungsgrad zu
erwarten. Das erfordert ausreichend bemessene Riickhalte- und Versickerungsvolumina. Bei
sehr starken Regenereignissen wird das Volumen der AF1 nicht ausreichen. Aus diesem
Grund ist an ihrem Ende eine Kkleine Versorgungsflache angeordnet worden. Wenn
bestimmte Fullstande Uberschritten werden, ist das Wasser in den Anschlussgraben
Richtung AF2 zu pumpen.

6 Parzellierungskonzept

6.1 Teilgebiete und Parzellen

Die Gewerbeflachen (GE) gliedern sich in vier Teilgebiete. Fir alle Gewerbeflachen wird eine
Grundflachenzahl von 0,8 angesetzt. Der erste Parzellierungsvorschlag orientiert sich an
den Vorgaben der Wirtschaftsforderung. Danach sollen vorrangig kleinteilige Grundstiicke
angeboten werden. Da jedoch die tatsédchliche Belegung offen ist, bietet das Konzept eine
ausreichende Flexibilitat, um Flachen entsprechend der Bedarfe unterschiedlicher
Gewerbebetriebe dimensionieren zu kénnen (vgl. Tabelle 3).
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Teilgebiet Lage ParzellengroRRe Charakter
(ca.)

TG | Sud/Sudost, 6stlich 2.100 bis 3.950 m?, = Kleinteilige Grundstucke fur kleine und
der eine GroR3parzelle mittlere Betriebe; Grof3parzelle im
HaupterschlieBung mit rund 10.150 m2 = Siiden.

TG West, entlang der 10.000 bis 12.500 Grol3e Grundstiicke fur flachenintensive
HaupterschlielBung m2 Betriebe; im Suden Flache fir den

Wertstoffhof (rund 10.000 m2).

TG Mitte/Ost, innerhalb 6.200 bis 8.300 m2  MittelgroRe Grundsticke.
des Ringes

TG IV Nord, unterhalb der 4.400 bis 7.750 m2  MittelgroRe Grundsticke am Hang.

Photovoltaikflachen

Tabelle 3: Teilgebiete und Parzellengréen laut Planzeichnung, gerundet

Hinweis: Die genaue Zuordnung der Einzelflachen ist anhand der Planzeichnung zu prifen.

So kdnnen z. B. die groRen Parzellen in TG Il / Il bei Bedarf weiter geteilt werden, um
etwaige Anfragen nach kleineren Einheiten erfillen zu kdnnen. Die Teilungsmaoglichkeiten
sind im weiteren Verfahren mit der Stadt Werder (Havel) abzustimmen.

Durch den folgenden Bebauungsplan werden die Parzellierungen und die damit
verbundenen Grundstiickszufahrten nicht festgesetzt, um maximale Flexibilitdt zu behalten
und auf Marktentwicklungen besser reagieren zu kénnen.

6.2 Abfallwirtschaftshof

Ein groRer Nutzer flr das neue Gewerbegebiet (Abfallwirtschaft Potsdam-MittelImark GmbH)
hat bereits feste Ansiedlungsabsichten und wird aufgrund seiner besonderen
Grundstucksanforderungen gesondert betrachtet, um eine optimale Platzierung im
Gewerbegebiet zu gewéhrleisten. Dazu sind drei Varianten entwickelt und mit dem Nutzer
abgestimmt worden.

Die vorgesehene Flache fir den Abfallwirtschaftshof soll nach Abstimmungen mit der Stadt
und APM innerhalb der vorgesehenen Gewerbeflache TG | entlang der PoststraRe auf einer
Flache von 10.153 m? platziert werden. Die Anbindung erfolgt Uber die HaupterschlieBung
und die Poststral3e.

6.3 Flachen fur Ver- und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung sind eigene Teilflichen reserviert und vorgesehen. Die
Versorgungsflache VF1 liegt an der HaupterschlieBung zwischen den Teilgebieten Il und 111
zentral im neuen Gewerbegebiet. Dieser Platz wurde vor dem Hintergrund kurzer
Leitungswege gewabhilt.

Die Flache ist derzeit fur ein Blockheizkraftwerk (BHKW), eine Trafostation und einen
Batteriespeicher vorgesehen. Weitere Ver- und Entsorgungsflachen sind im Rahmen des
Bebauungsplanes vertiefend zu beleuchten. Auch die Option eines kleinen Sozialgebaudes
mit Duschen und Toiletten in Verbindung mit den LKW-Stellplatzen erscheint sinnvoll.

Stadt Werder (Havel) - Stand 21.10.2026 Seite 11 von 16



Erlauterungsbericht — Stadtebauliches Konzept Gewerbegebiet Glindow B-Plan 080/26 (bisher 079/26) redaktionelle Anderung

Das stadtebauliche Konzept sieht weiterhin eine Flache fir die Wasserversorgung an der
Ausgleichsflache ,AF1“ vor. Grundsétzlich kénnen Ver- und Entsorgungsflachen auch
innerhalb 6ffentlich gewidmeter Flachen, wie z. B. Stralenverkehrsflachen, untergebracht
werden. Die Erforderlichkeit und GroRe missen dann im weiteren Verfahren vertiefend
geprift werden.

7 Gesamtkonzept

7.1 Gewerbeflachen und weiterzuentwickelnde Bereiche

Die Gewerbeflachen der Teilgebiete | bis IV sind als weiterzuentwickelnde Gewerbeflachen
ausgewiesen. Sie sind in sich erschlossen und kénnen abschnittsweise realisiert werden, je
nach Bedarf und Nachfrage.

7.2 Ubergang zur Klaistower Strale

Zur Klaistower StraRe hin ist ein Ubergang vom Gewerbegebiet (GE) in ein Mischgebiet
(MI) aufgrund der ungeregelten Gemengelage erforderlich. Es besteht ein hohes
stadtebauliches Interesse, diesen Bereich zu ordnen und baurechtlich zu qualifizieren.
Aufgrund der hohen Flachenanteile der Stadt Werder besteht zudem ein hohes
wirtschaftliches Interesse zur Entwicklung dieser Flachen.

Im Bebauungsplan ist zu prifen, wie die Emissionen des Gewerbegebietes begrenzt werden
(z. B. Gliederung nach dem Emissionsverhalten, Schallkontingentierung). Hierzu wird die
Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens empfohlen.

7.3 StralRenausbau PoststralRe

Der Ausbau der Poststralle muss sich nahtlos an den bestehenden Kreisverkehrsplatz
anfigen. Zudem sind in diesem Abschnitt die Voraussetzungen fur die regelkonforme
Errichtung von 2 Bushaltestellen zu schaffen. Da die Hauptanbindung des Gewerbegebietes
auch von der Poststrale als Einmindung abzweigt, ist auch hier ausreichend Raum zu
deren Realisierung vorzusehen. Zudem ist mit dem StralRenbaulasttréger der
Ausbaustandard abzustimmen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sollte ein
entsprechender Stral3enquerschnitt und Einmindungslésung aufgezeigt werden.

7.4 Photovoltaik, Energie und Warme

Der nordliche Teil des Gebietes ist durch einen deutlichen Geldndeanstieg gekennzeichnet.
Dort waren Gewerbegrundstiicke wegen des ungunstigen Gel&ndeverlaufes nur mit hohem
Aufwand nutzbar. Daher wird im Konzept vorgeschlagen, diese Flachen fir
Freiflachenphotovoltaik (PV1 und PV2) mit zusammen rund 10.130 m2 zu nutzen und den
Strom direkt dem Gewerbegebiet zuzuftuhren oder zu speichern.

Bei der Ausfuhrung, insbesondere der Flachenvorbereitung, wird vorgeschlagen,
Gelandeanpassungen vorzunehmen. Durch Erdverlagerungen aus den sich anschlieRenden
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steilen Gewerbeflachen kénnen die PV-Flachen weiter Uberhdht werden, um deren
Wirkungsgrad zu steigern und zusatzliche Abschirmung nach Norden zu erzielen. Dabei
werden gleichzeitig die Qualitaten der angrenzenden Gewerbegrundstiicke gesteigert
(Gefalleabbauy).

Die Versorgungsflache VF1 (BHKW, Trafo, Batterie) bildet den Kern einer gebietsbezogenen
Energieversorgung. Gemeinsam mit den PV-Flachen und mdglichen PV-Anlagen auf den
Dachern der Betriebe ergibt sich ein erster Ansatz fir eine regenerative Strom- und
Warmeversorgung.

Wie das im konkreten Fall realisiert werden kann, ist in einem zu erstellenden
Energiekonzept flr das Gewerbegebiet weiter zu untersuchen, um sachgerechte
Entscheidungen im B-Plan-Verfahren treffen zu kénnen.

Anhand eines Energiekonzepts und unter Berlcksichtigung der in Aufstellung befindlichen
kommunalen Warmeplanung lasst sich daher im Bebauungsplanverfahren festlegen, welche
Energieversorgung umgesetzt werden kann.

7.5 Weitere Nachhaltigkeitsansatze

* Regenwasserbewirtschaftung auf den Grundstiicken und Nutzung des
Niederschlagswassers (z. B. Zisternen, Bewasserung).

* Nachnutzung der vorhandenen Brauchwasserleitung, soweit technisch und rechtlich
mdglich; Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

» Erhalt der Eichen und anderer Bestandsgehdlze, Begriinung der StralBenrdume und
der Rander des Gebietes.

* Neuwaldflache und Ausgleichsflachen als 6kologische Aufwertung und
Klimaanpassung.

* Geldndeangepasste Erschlie3ung zur Begrenzung von Erdbewegungen.
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8 Ausblick und weitere Planungsschritte

8.1 Notwendige Fachplanungen

Fur das nachfolgende

Bebauungsplanverfahren

sind zusammengefasst folgende

Fachplanungen und Gutachten erforderlich:

Fachplanung
Baugrund-Hauptuntersuchung und
Sickertests

Regenentwasserungskonzept und -
nachweis

Verkehrsplanung

Verkehrs- und Larmschutzgutachten

Umweltbericht, Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz

Biotopkartierung und Artenschutz

Forstfachliche Stellungnahme

Energiekonzept

Ver- und Entsorgung

Kampfmittel- und Altlastenerkundung

Inhalt / Zweck

Voruntersuchung liegt vor (27.02.2026). Weitere
Sondierungen nach DIN und Sickertests an den Standorten
der Versickerungsanlagen

Regenwasserbewirtschaftung, Rickhaltung,
wasserrechtliche Erlaubnis (gemaf Beschlussvorlage
erforderlich)

Anbindung PoststralRe, Kreisverkehr, Bushaltestellen,
Radverkehr, LKW-Stellplatze

Ausbildung der Verkehrsanlagen und notwendige
Querschnitte, Ausbildung der Einmindung Poststrafl3e und
Klaistower StralRe, Abklarung der Bushaltestellen und
mogliche Ful3- und Radwegefuhrungen.
Larmkontingentierung, Ubergang zum Mischgebiet (geman
Beschlussvorlage erforderlich)

Bewertung der Eingriffe, Beachtung der Ausgleichsflachen
AF1 bis AF3 sowie ggf. weitere MalRnahmen.

Erfassung der Biotoptypen und Einzelbdume, Brutvogel-,
Fledermaus- und Reptilienkartierung, artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag mit Malinahmenbeschreibung (gemar
Beschlussvorlage erforderlich); Baumbestand

Waldflachen W1/W2, Waldumwandlungs- und
Erstaufforstungsantrag

BHKW, PV, Warme- und Stromversorgung

Medien, Brauchwasserleitung, Trinkwasser,
Schmutzwasser, Strom, Telekommunikation

Vorsorgliche Prifung der Flache

Tabelle 4: Notwendige Fachplanungen fir das Bebauungsplanverfahren

Stadt Werder (Havel) - Stand 21.10.2026

Seite 14 von 16



Erlauterungsbericht — Stadtebauliches Konzept Gewerbegebiet Glindow B-Plan 080/26 (bisher 079/26) redaktionelle Anderung

8.2 Grober Zeitplan

Ein grober Zeitplan fir das Bebauungsplanverfahren (Richtwerte, mit der Stadtverwaltung
abzustimmen):

Nr. Verfahrensschritt Dauer (ca.) Termin

1 Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. - SVV 17.09.2026
080/26 (bisher 079/26, redaktionelle
Anderung) und ortsiibliche Bekanntmachung
(8 2 Abs. 1 BauGB)

2 Vorentwurf des B-Plan 080/26 (bisher 079/26, 1 bis 2 Monate Dezember 2026
redaktionelle Anderung)

3 Frihzeitige Beteiligung des Vorentwurfs 1 bis 2 Monate Januar/Februar
(8 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 BauGB) 2027

4 Auswertung der Stellungnahmen der 1 bis 2 Monate Marz/April 2027
friihzeitigen Beteiligung

5 Kartierungen und Erstellung der 6 Monate (eine Oktober/November
Fachgutachten sowie Erarbeitung des Vegetationsperiode) 2027
Entwurfs mit Umweltbericht

6 Entwurfsbeschluss und 6ffentliche Auslegung 1 Monat Dezember 2027
(8 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB)

7 Beteiligung des Entwurfs zum B-Plan 080/26 1 bis 2 Monate Januar/Februar
(bisher 079/26, redaktionelle Anderung) 2028
(8 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB)

8 Auswertung der Stellungnahmen der 1 Monat Marz 2028
Beteiligung

9 Abwagungs- und Satzungsbeschluss 1 Monat April 2028

10 Bekanntmachung, Inkrafttreten 1 Monat Mai 2028

Tabelle 5: Grober Zeitplan fiir das Bebauungsplanverfahren

8.3 Geltungsbereich und Abschnitte

Der gesamte Planungsbereich des Konzeptes umfasst rund 30,1 ha (Flurstiicke siehe
Kapitel 1.3) und entspricht im Wesentlichen der in der Planzeichnung dargestellten
Abgrenzung. Er umfasst neben den Gewerbeflachen die Verkehrs-, Wald-, Ausgleichs-,
Versorgungsflachen sowie den Ubergangsbereich zu Klaistower StraRe (vorgeschlagenes
Mischgebiet).

Fur das Bebauungsplanverfahren ist zunachst vorgesehen, sich im ersten Schritt auf die
Gewerbeflachen zu konzentrieren. Ob dann in einem zweiten Verfahren das Mischgebiet
qualifiziert wird oder der erste Geltungsbereich erweitert wird, steht noch aus bzw. ist in der
politischen Diskussion zu klaren.

Umsetzung des Gewerbegebietes:

Das ErschlieBungskonzept sowie die vorgeschlagene Strukturierung sind so angelegt, dass
eine  stufenweise  Realisierung des Gewerbegebiets moglich ist und die
ErschlielBungsanlagen auch Abschnittsweise umgesetzt werden konnen. Damit wird das
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wirtschaftliche Risiko fur die Stadt Werder minimiert und Anpassungen auf neue
Marktentwicklungen sind jederzeit moglich.

Anlagen
« Stadtebauliches Konzept Gewerbegebiet Glindow, Konzept Variante 2, M 1:1.000,
Plandatum 30.03.2026, Index A vom 03.07.2026
» Anlage 1 zur Beschlussvorlage BSW/0442/26: Geltungsbereichsabgrenzung, M 1:5.000

» Beschlussvorlage BSW/0442/26 zum Aufstellungsbeschluss B-Plan 080/26 (bisher
079/26, redaktionelle Anderung)

+ Vermessungsplan OBVI Nedes vom 18.02.2026 und 07.08.2026

» Geotechnischer Bericht Nr. IBR/018/26-E01, Ingenieurbiro Ritz GmbH, 27.02.2026
(Voruntersuchung, mit Bohrprofilen, Kornverteilungen und Lageplan)
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