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I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. NAU 0030/96 "LIETZOW-PLATZ"

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Neufassung vom 27. August 1997 (BGB1. I S. 2141) in
Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom
01. Juni 1994 (GVB1. I S. 126, 404), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. Dezember 1997 (GVB1. I S. 124) und § 5 der Kom-
munalverfassung des Landes Brandenburg vom 15.10.1993 (GVB1. I Nr. 22
S. 397) vom 18.10.1993 als Satzung aufgestellt.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNV0) vom 23. Januar 1990
(BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22. April 1993 (BGB1. I S. 466).

Der auf der Grundlage der §§ 3 ff des Brandenburgischen Gesetzes {ber
Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992
(GVB1. I S. 208) fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte
Grinordnungsplan vom Dezember 1996 beinhaltete die gemdB § 8a des
Gesetzes iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz — BNatSchG) vom 12. Mdrz 1987, zuletzt gedndert durch den Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 6. August 1993 notwendige abschlieBende Behand-
lung der Eingriffe in Natur und Landschaft. Die wesentlichen Darstel-
lungen wurden als Festsetzungen gemdB § 9 BauGB in den vorliegenden
Bebauungsplan aufgenommen.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes NAU 0030/96 “Lietzow-Platz"
umfaBt ein ca. 5,45 ha groBes Gebiet im Nordwesten der Stadt Nauen und
wird wie folgt begrenzt:

— 1im Norden durch die westliche Fortsetzung des Goetheweges,

— 1im Osten durch die Einfamilienhausbebauung am Gartenweg,

— 1im Stden durch die Hamburger StraBe (B 5),

— im Westen durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes NAU 0022/94
"EKZ Hamburger StraBe" und den Rohrbruchgraben.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstiicke 72
(teilweise), 201/2, 202, 203, 204, 205 (teilweise), 206, 207/3 der
Flur 20, Gemarkung Nauen.



Abb. 1: ABGRENZUNG PLANUNGSGEBIET
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3 VERANLASSUNG / RAUMLICHE EINORDNUNG

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpldne
aufzustellen sobald und soweit dies fiir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Nauen hat am 24.04.1996 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes NAU 0030/96 "Lietzow-Platz"
werden folgende kommunalpolitische Ziele verfolgt:

— Nutzung und Qualifizierung einer zusammenhdngenden Baulandreserve
der Stadt Nauen zur Verbesserung der Wohn- und Versorgungsstruktur
auf der Grundlage des Fldchennutzungsplans;

— Sicherung einer geordneten stéddtebaulichen Entwicklung und Gewihr-
leistung einer sozial angemessenen Bodennutzung unter Beriicksichti-
gung der vorhandenen angrenzenden Siedlungsbereiche in Ortslage;

— Schaffung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebotes, insbesondere fiir
eine Einfamilienhausbebauung sowie Entwicklung angrenzender Teilfli-
chen der ehemaligen GPG fiir ein Mischgebiet (Beriicksichtigung des
Immissionsschutzes);
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— Schaffung eines attraktiven Wohngebietes fiir Nauener Biirger, welches
eine kostengilinstige Eigenheimbebauung (Einfamilien—, Doppel- und
Reihenhduser) ermbglicht (ein— bis zweigeschossige Bauweise mit ei-
ner Abstufung zum angrenzenden Landschaftsraum);

— Uberpriifung, inwieweit das Flurstiickes 204 als allgemeines Wohnge-
biet entwickelt werden kann;

— Beseitigung der derzeitigen Fehlnutzung bzw. Unternutzung (Géartne-
rei, Recyclingbetrieb) der vorhandenen Brachfldchen;

— Neuordnung des westlichen Ortsrandbereiches der Stadt Nauen (Ent-
wicklung eines neuen Siedlungsweichbildes);

— Attraktive Gestaltung der Ortsrandzone am Ubergang zu den Griinland-
bereichen der im Nordwesten angrenzenden Niederungslandschaft;

— Ausweisung groBflachiger Griinflachen im Ubergang zur Niederung und
deren Sicherung als Ausgleichs— bzw. Ersatzfldche.

Der Stadt Nauen liegen ca. 150 Antrdge auf den Erwerb eines Einfami-
lienhausgrundstiickes vor. Gegenwdrtig wurden an verschiedenen Stellen
der Stadt Nauen entsprechende Planungen, die diesen Bedarf befriedigen
sollen, ausgewiesen (z.B. SWA-6, Stadtwaldsiedlung). Diese Standorte
sind nicht ausreichend. Dariiber hinaus wurde an die Stadt Nauen der
Wunsch herangetragen, fiir Bundesbedienstete aus Bonn Wohnraum zur Ver-
fiigung zu stellen. Dafiir ist besonders das Flurstiick 201/2 geeignet,
das sich in der Verfiigungsbefugnis der Stadt Nauen befindet.

Hinsichtlich einer beabsichtigten Tankstellenplanung hat sich der Bau-
und WirtschaftsforderungsausschuB in seiner Sitzung am 18.08.1994 be-
reits grundsdtzlich positiv zu einem solchen Projekt geduBert. Diese
wird am westlichen Stadteingang von Nauen aus Sicht der Stadt begriiBt
und stellt eine sinnvolle Funktionsergdnzung zum Einkaufszentrum Ham-
burger StraBe dar.

Auf der Grundlage des genehmigten Fldchennutzungsplanes der Stadt
Nauen wurde der vorliegende Bebauungsplan entwickelt, der eine wei-
tergehende Fldchen— und Baugebietsdifferenzierung vorsieht.

Im Rahmen der derzeit laufenden FNP-Anderung sind die fiir die vorge-
schlagenen Nutzungen erforderlichen Anderungen im Entwurf fir die
2. offentliche Auslegung (16.06. — 21.07.1995) bereits eingearbeitet
worden. Das Flurstiick 201/2 wird als WA ausgewiesen (bislang: MI), das
Flurstiick 204 wird als Flache fir Landwirtschaft sowie Fldche fiir



Ausgleichs— und ErsatzmaBnahmen ausgewiesen (bisher: Sondergebiet -
S0). Das Flurstiick 205 wird als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Abb. 2: FNP-ANDERUNGSBEREICH 13 DER STADT NAUEN (Ausschnitt)

Im Landschaftsplan der Stadt Nauen wird fiir den 6stlichen Teil des
Planungsgebietes von einer Entwicklung als Baufldchen (Mischgebiet:
E 20) ausgegangen, die als weniger schwerwiegende Eingriffsflichen be-
nannt werden. Die Fldche ndrdlich des geplanten Einkaufszentrums (in
etwa entsprechend dem Flurstiick 204) liegen innerhalb eines groBfla-
chig ausgewiesenen Bereiches fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
(A 14) mit einer GesamtgroBe von ca. 120,8 ha. Die als ,Bereiche, bei
denen nur auf Teilfldchen ErsatzmaBnahmen vorgesehen sind" ausgewiese-
nen Fldchen erstrecken sich zum iiberwiegenden Teil in das Niederungs-
gebiet der Luchlandschaft hinein. Die im Landschaftsplan beschriebenen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen beziehen sich ebenfalls auf MaBnahmen
innerhalb der Niederung (als angestrebter Zustand werden Feucht- und
NaBwiesen, Kleingewdsser und naturnahe Grdben genannt).

Die Stadt Nauen (ca. 10.355 Einwohner/Stand 1995) liegt im 6stlichen
Bereich des Landkreises Havelland und ist Teil der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming.
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Im Einzugsbereich der Stadt Nauen liegen folgende Stddte und Gemein-
den:

— Berlin Spandau ca. 25 km
— Potsdam ca. 30 km
— Rathenow ca. 46 km
— Brandenburg ca. 34 km
— Friesack ca. 23 km
— Ketzin ca. 16 km
— Wustermark ca. 7 km

— Kremmen ca. 21 km
— Autobahn A 10 ca. 10 km

Die Stadt Nauen stellt neben der Stadt Falkensee und den Gemeinden
Dallgow-Doberitz, Elstal und Wustermark einen Schwerpunkt der Sied-
Tungsentwicklung innerhalb der Entwicklungsachse Berlin/Spandau -
Falkensee — Nauen dar (Potentieller Siedlungsbereich — vgl. Abb. 3).

Abb. 3: LANDESENTWICKLUNGSPLAN FUR DEN ENGEREN VERFLECHTUNGSRAUM BRAN-
DENBURG — BERLIN (Ausschnitt)

Die Stadt Nauen kann MaBnahmen der Siedlungserweiterung iiber die vor-
rangige Innenentwicklung hinaus durchfithren. Mit dieser Ausweisung
wird vor allem der besonderen Lagegunst der Stadt Nauen und der guten
verkehrlichen Anbindung im engeren Verflechtungsraum Rechnung getra-
gen.



Die Stadt Nauen Tiegt ca. 20 km von Berlin (Stadtgrenze) entfernt. Sie
ist Uber die Regionalbahn und die B 5 gut an Berlin angeschlossen.
Berlin, mit seinen Arbeitspldtzen und den Angeboten einer Metropole,
stellt deshalb die dominierende GréBe in den Verkehrsbeziehungen der
Stadt Nauen und damit des Planungsgebiets dar. Das Planungsgebiet
liegt am westlichen Stadtrand ungefihr 1 km vom Stadtkern Nauens ent-
fernt.

Uber folgende HauptverkehrsstraBen ist das Planungsgebiet mit dem Um-

Tand vernetzt (vgl. Plan 1):

— BundesstraBen B 5 / 273, die Nauen mit Berlin, Rathenow, Friesack
bzw. Oranienburg und Potsdam verbinden,

— 1in Richtung Stden die L 98, die Nauen mit Ketzin verbindet,

— in Richtung Westen die L 91, die Nauen mit Brandenburg verbindet,

— in Richtung Nordwesten die K 6309, die Nauen mit Konigshorst und
Fehrbellin verbindet.

Mit dem Bau der Ortsumgehung der B 5 um Nauen wird voraussichtlich
1998 begonnen. Die Bauzeit wird schdtzungsweise 2 '/, bis 3 Jahre be-
tragen. Die Verknipfung der UmgehungsstraBe mit der bisherigen
B 5 / Hamburger StraBe erfolgt vor Lietzow, der Nachbargemeinde west-
lich von Nauen.

Sudlich der Anbindung des Planungsgebietes an der Hamburger StraBe /
B 5 wird der geplante Ringboulevard in die Hamburger StraBe miinden.
Dieser Ringboulevard soll der innerdrtlichen ErschlieBung dienen. Der
erste Bauabschnitt ist fiur 1997 geplant und verlduft zwischen der
Hamburger und der Brandenburger StraBe. Weitere Abschnitte des Ring-
boulevards werden mdglicherweise in ferner Zukunft gebaut; dies ist
abhangig von dem allgemeinen Entwicklungsfortschritt der Stadt.

Am siudlichen Rand des Planungsgebietes befindet sich eine Bushalte-
stelle an der Hamburger StraBe, die von den Linien 661, 680 und 664
angefahren wird. Diese BusTinien verbinden Nauen mit dem westlichen
Unland. Die Linie 680 besitzt ihre Endhaltestelle in Rathenow, die Li-
nie 661 in Friesack wdhrend die Linie 664 iiber Berge und Hertefeld
wieder nach Nauen zuriickfilhrt. Jede Buslinie fahrt dabei im 2-Stunden-
takt. Das Planungsgebiet liegt innerhalb des 400 m-Radius, welcher den
Einzugsbereich einer Haltestelle beschreibt.

Nauen besitzt einen Bahnhof, an dem Ziige des Regionalverkehrs halten.
Die vergleichsweise groBe Entfernung vom Planungsgebiet zum Bahnhof
verringert allerdings die Attraktivitdt des Schienenverkehrs fiir zu-
kiinftige Bewohner des Planungsgebietes.

10
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Plan 1: VERFLECHTUNG NAHBEREICH

11
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4 SITUATIONSANALYSE

4.1 SIEDLUNG

Das Planungsgebiet liegt ca. 1,2 km nordwestlich des Ortskernes der
Stadt Nauen und grenzt direkt an den derzeitigen Ortsrand an.

Das Planungsgebiet wird durch folgende Siedlungsfldchen begrenzt (vgl.
Plan 2):

e Bereich Gartenweg im Osten

Die angrenzende Bebauungsstruktur am Gartenweg ist iiberwiegend durch
freistehende eingeschossige Einfamilienhduser auf ca. 400-800 m2
groBen Gartengrundstiicken gekennzeichnet, die an das Planungsgebiet
angrenzen. Die Gdrten sind meist als Obst- und Nutzgdrten zu be-
zeichnen und werden durch prdgenden Laub- und Obstbaumbestand be-
stimmt. Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt iiber den Gartenweg,
der im Einzugsbereich zur Hamburger StraBe mit Betonwegeplatten und
im ndrdlichen Bereich als unbefestigter Schotter- und Sandweg be-
steht. Im Kreuzungsbereich Hamburger StraBe/Gartenweg befindet sich
ein erhaltenswertes eingeschossiges Klinkergebdude aus der Jahrhun-
dertwende. Das daran anschlieBende Wohngebdude grenzt unmittelbar an
die 6stliche Grenze des Flurstiickes 205.

e Bereich siidlich der Hamburger StraBe / B 5

Stdlich wird der Geltungsbereich durch die Hamburger StraBe/B 5 be-
grenzt, an die im Siiden einzelne Wohngrundstiicke und Brachflichen
angrenzen. Im Sidosten schlieBt sich das Neubaugebiet "Wohnpark
Nauen" an. Dieses Gebiet besteht aus einer dreigeschossigen Wohnbe-
bauung, die sich "hufeisenformig" zu Wohnhofen gruppiert.

e Bereich nordwestlich des Planungsgebietes
Im Nordwesten grenzen groBe Gartnerei- und Baumschulfldchen an den
Geltungsbereich an. Im Gegensatz zu den ehemaligen Gdrtnereifldchen

des Planungsgebietes werden diese Fldchen sowie auch die noch vor-
handenen Gewdchshduser auch heute noch intensiv genutzt.

e Bereich Einkaufszentrum Nauen im Siid-Westen
Dieser Bereich besteht aus groBflachigen Gewerbebauten, in denen ein

Gartencenter, ein Baumarkt sowie ein Verbraucher- und Getrinkemarkt
untergebracht sind. Das Einkaufszentrum wurde im September 1996

13



eroffnet. GroBfldchige Parkplatzfldachen kennzeichnen dariiber hinaus
diesen Bereich. Die Zufahrt erfolgt von der Hamburger StraBe aus.

e Bereich nordlich des Goetheweges

Nordlich schlieBen die weitldufigen Niederungsflachen des Havellin-
dischen Luches an das Planungsgebiet an. Sie werden iiberwiegend
durch GriinTand- und Wiesenbereiche geprédgt und erlauben weite Blick-
beziehungen in die umgebende Landschaft.

In ca. 500 m Entfernung verlduft die Bahntrasse Berlin-Hamburg.
Nordwestlich des Planungsgebiets befindet sich eine ehemalige Tier-
kdrperbeseitigungsanlage.

Das Planungsgebiet selbst ist hauptsdchlich durch die ehemals inten-
sive Nutzung durch eine GPG als Gdrtnereifldche geprdgt. Neben Lager-
hallen, Garagen und Werkstdtten (ca. 15 eingeschossige Gebdude unter-
schiedlicher GroBe mit Nebenanlagen und Behelfsbauten) fir landwirt-
schaftliche Fahrzeuge verfiigte das Geldnde auch iiber eine eigene Be-
triebstankstelle. Die Nutzung als Gédrtnerei wurde nahezu aufgegeben.
Lediglich im Siidosten des Planungsgebietes wird direkt an der Hambur-
ger StraBe noch eine Gdrtnerei-Verkaufsstelle betrieben. Die Nutzung
beschrdnkt sich jedoch auf ein Gebdude und eine kleinere Freifliche.

Die dbrigen Fldchen im siidlichen Teilbereich Tliegen weitgehend brach
oder werden als ungeordnete Lagerfldchen genutzt. Die noch erhaltenen
Gebdude und Hallen sind z.T. bereits zerstdrt oder weisen eine sehr
schlechte Bausubstanz auf. Eine Nutzung ist lediglich fiir einige Gara-
gen an der odstlichen Grenze des Planungsgebietes noch erkennbar.

Die nordéstliche Teilfldche des Geltungsbereiches wird derzeit von ei-
nem Landschaftsbaubetrieb als Lagerfldche genutzt. Sowohl in den Hal-
len als auch auf den Freifldchen werden Baumaterialien gelagert und
z.T. schwere Baumaschinen abgestellt. Die Lagernutzung auf den Frei-
fldachen ist sehr ungeordnet und fldchenintensiv.

Der nordwestliche Teil des Planungsgebietes wird von einer Baumate-
rial-Recycling-Firma als Lager- und Aufbereitungsflache genutzt. Diese
Fldachen weisen derzeit die intensivste Ausnutzung innerhalb des Pla-
nungsgebietes auf. Die Lagerung von Kies, Sand, Schrott usw. erfolgt
auf bis zu 8-10 m hohen Halden, die unstrukturiert auf dem Gelinde
verteilt sind. Fir die Baumaterial-Recycling-Firma ist eine Verlage-
rung aus dem Gebiet vorgesehen.

Die noch auf dem Grundstiick vorhandenen Gebdude (z.B. ehemaliges Ge-
widchshaus) sind zum groBten Teil bereits zerstort. Das Planungsgebiet

14
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wird im Westen durch eine Pappelreihe begrenzt, die die Grundstiicks-
grenze zu den angrenzenden Gartnereifldchen markiert.

Beeintrdchtigende Larmbelastungen, inshesondere fiir den siidlichen Teil
des Planungsgebietes, gehen von der Hamburger StraBe sowie durch den
Park- und Anlieferverkehr zum Einkaufszentrum Nauen an der Hamburger
StraBe aus.

4.2 VERKEHR / VER- UND ENTSORGUNG

Die verkehrliche Situation des Planungsgebietes wird im wesentlichen
von der Hamburger StraBe geprdgt, die zur Zeit noch als BundesstraBe 5
den iiberregionalen Durchgangsverkehr durch die Stadt Nauen fiihrt.

Die ErschlieBung innerhalb des Geltungshereiches des Planungsgebietes
erfolgt derzeit iiber Betonplattenwege oder verdichteten, offenen Bo-
den. ErschlieBungsstraBen oder Wege sind nicht vorhanden. Lediglich im
duBersten Siidwesten verlduft ein Teil der Zufahrt zum Einkaufszentrum
innerhalb des Planungsgebietes.

Der Ausbau des Knotens bzw. die Zufahrt Hamburger StraBe/Einkaufszen-
trum wurde bereits mit dem Bebauungsplan NAU 0022/94 planungsrechtlich
gesichert. Unberiicksichtigt blieb jedoch eine mégliche zukiinftige An-
bindung des Planungsgebietes "Lietzow-Platz" bzw. eine mdégliche zweite
Zufahrt, insbesondere fiir den Lieferverkehr, zum Einkaufszentrum.

Durch die Stadt Nauen ist an dem o.g. Kreuzungspunkt im Siiden zukiinf-
tig der AnschluB des Ringboulevards als vierter Kreuzungsarm geplant.

Die wesentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen (Trinkwasser, Abwasser,
Gas, Elektro) fir den AnschluB des Planungsgebietes befinden sich in
der Hamburger StraBe. Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich
Ver- und Entsorgungsleitungen der ehemaligen Betriebe; es ist aber da-
von auszugehen, daB diese nicht nachnutzbar sind. Dariiber hinaus liegt
ein Generalentwdsserungsplan der Stadt Nauen vor, der bei zukiinftigen
Planungen zu beriicksichtigen ist.
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4.3 LANDSCHAFT
4.3.1 Naturhaushalt

Naturraum

Das Stadtgebiet Nauens ist naturrdumlich betrachtet iiberwiegend dem
nordlichen Randbereich der flachwelligen Grundmordnenhochfldche der
Nauener Platte zuzuordnen. An die Hochfldche schlieBen im Norden die
ebenen, weiten Niederungsfldchen des Havellandischen Luches an. Der
Ubergang dieser beiden unterschiedlichen Landschaftsformen wird in der
Landschaft durch einen deutlichen Geldndesprung von bis zu 10 m H8hen-
unterschied markiert.

Das Planungsgebiet Tiegt im direkten Randbereich der durch Geschiebe-
mergel und -sand geprdgten Hochfldche, die nach Norden zum Luch und
nach Westen zu einem kleinen, alluvialen Rinnentdlchen abfdllt, das
durch ablaufendes Schmelzwasser beim Abtauen des Eises der Weichsel-
eiszeit entstanden ist.

Relief

Das Relief im Geltungsbereich fdallt dementsprechend leicht nach Nord-
westen ab. Der Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt (nordlich
des Mittelpunktes der o&stlichen Planungsgebietsgrenze) und dem tief-
sten Punkt im Nordwesten betrdgt ca. 4,0 m. Die mittlere Hohe liegt
zwischen ca. 37 und 33 m iber NN. Angrenzend an das Planungsgebiet
fdallt das Geldnde mit leichtem Gefdlle nach Norden hin ab.

Boden

Die Boden des Planungsgebietes haben sich iiberwiegend aus dilluvialem
Geschiebemergel gebildet. Sie sind als Lehmbdden, oft mit lehmsandiger
Rinde, ausgebildet und gehen in der Tiefe in sandigen Mergel iiber. Im
nordwestlichen Teil des Planungsgebietes werden sie im Ubergang zum
Luch immer mehr von sandigen Bdden der Tdler bestimmt.

Im Planungsgebiet sind die Boden aufgrund der ehemaligen wie derzeiti-
gen Nutzung durch erhebliche Vorbelastungen geprdgt. Derzeit ist ein
Anteil von ca. 20 % versiegelt. Weitere ca. 70 % sind als offener Bo-
den ausgebildet, der jedoch durch extreme Verdichtung (Befahren mijt
schweren Baumaschinen) und die Nutzung als Lagerfldche eine &hnlich
eingeschriankte Bedeutung fiir den Bodenhaushalt aufweist. Die natirli-
chen Bodenstrukturen wurden weitgehend zerstért, so daB heute nahezu
der gesamte Geltungsbereich als beeintrdchtigt zu bezeichnen ist.
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Durch das Biiro Eisenhardt & Ohlt wurde im Auftrage der Stadt Nauen
eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt; im Folgenden sind die Ergeb-
nisse des Gutachtens in zusammengefaBter Form dargestellt.

BODENSCHICHTUNG

Im Ergebnis zeigen sdmtliche Baugrundaufschliisse eine Decklage aus
aufgefiilTten Boden in stark wechselnder Schichtdicke. Die Auffillung
setzt sich aus humosen Boden vermengt mit Bauschutt und bindigen Mate-
rialien zusammen. Unter der Auffiillung folgen vereinzelt Mutterboden-
schichten. Die Auffillung wie auch der Mutterboden sind als gering
tragfdhig einzustufen.

Besonders auffdllig ist die Schichtdicke im Bereich am westlichen Rand
der Untersuchungsfldche. Moglicherweise wurde hier Sand entnommen,
oder aber z.B. ein Bombentrichter mit anstehendem Material verfiillt.
Bei dem fiir die Untersuchung gewdhlten Bohrraster von 40 m bis 50 m
sind dhnliche Tlokale Auffiilldicken auch 1in anderen Bereichen des
Grundstiickes nicht auszuschlieBen.

Unter der beschriebenen Decklage folgen insbesondere im nordwestlichen
Grundstiicksteil hdufig Sandschichten. Bei den Sanden handelt es sich
um feinkdrnige Sande mit schluffigen Einlagerungen in verhdltnismiBig
diinner Schichtdicke. Die erbohrten Sandschichtdicken schwanken zwi-
schen 0,9 m und 2,0 m.

In den iibrigen Aufschliissen wurden iiberwiegend unmittelbar unter der
Deckschicht bindige Boden festgestellt. Hierbei handelt es sich im Re-
gelfall um eine diinne, teils sandige Schluffschicht, die von einer Ab-
folge aus Geschiebelehm und Geschiebemergel unterlagert wird. Diese
Geschiebebodenschichten stellen sich iiberwiegend als kompakte Forma-
tion dar.

Auflockerungen bzw. diinnere Schichtpakete zeigen sich vorwiegend am
nordlichen Rand. Hier dominieren die Sande, wobei bis zur AufschluB-
tiefe von 12,0 m unter Geldnde die Feinsandschichtung keine Verdnde-
rung erfdhrt.

Der Geschiebeboden weist eine steife sowie halbfeste bis feste Konsi-
stenz mit entsprechend giinstigen Trageigenschaften auf.

1 Stellungnahme zum Baugrundaufbau B-Plan NAU 0030/96 “Lietzow-Platz" in Nauen; erarbeijtet
durch das Biiro M. Eisenhardt & OhTt, Hamburg vom Februar 1997
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WASSER

Im Bereich der dickeren Sandschichten handelt es sich bei Wasserstdn-
den um Grundwasserstdnde. Im Bereich des hochliegenden Geschiebeboden-
rickens sind es vorwiegend zufallsbedingte Sickerwasserstdnde auf den
bindigen Boden bzw. innerhalb der eingelagerten Sandschichtungen.

Die Wasserstdnde unterliegen jahreszeitlichen Schwankungen, wobei 1in
den iiberwiegend bindigen Grundstiicksbereichen Verndssungen bis in Ge-
ldndehdhe zu erwarten sind.

WASSERGEHALTE

Bei den bindigen Bdden stellt der natiirliche Wassergehalt eine charak-
teristische Eigenschaft dar, die Riickschlisse auf das Tragvermdgen des
jeweiligen Bodens zuldBt. Mit dem zur Tiefe abnehmenden Wassergehalt
ist eine Konsistenzverbesserung verbunden, wobei die teils sehr gerin-
gen Werte die halbfeste bis feste Konsistenz des Geschiebemergels un-
terstreichen.

BEBAUUNG

Flir die untersuchte Flache ist eine Bebauung mit Reihenhdusern bzw.
Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen, wobei die Gebdude sowohl unter-
kellert als auch nicht unterkellert zur Ausfiihrung gelangen kénnen.

Besondere Probleme resultieren aus den hohen Wasserstdnden und den
teilweise erforderlichen BodenaustauschmaBnahmen.

VERSICKERUNG DES NIEDERSCHLAGSWASSERS
BAUWERKSTROCKENHALTUNG

Laut Aussagen des Gutachtens zur Versickerungsfahigkeit der Béden des
Planungsgebietes ist unter der das Geldnde prédgenden Deckschicht ein
bindiger Bodenaufbau in Form von Geschiebeboden und Schluff vorherr-
schend. Diese bindigen Boden sind wasserstauend und eine Versickerung
ist damit nicht méglich.

Zwar wurden in zwei kleinfléchigen Teilbereichen Aufschliisse gefunden,
die durch Sandschichten bis rund 3 m unter Geldnde geprédgt sind, aber
auch hier lag nur eine schwache Durchldssigkeit der Béden vor. Eine
gezielte planmdBige Versickerung ist demnach im Geltungsbereich nicht
moéglich.

Eine Riickhaltung und ggf. Teilversickerung durch die Anlage eines Tei-
ches im nordwestlichen Bereich des Planungsgebietes ist laut Gutachten
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moglich. Ein mdglichst groBer Teil des anfallenden Niederschlags-
wassers sollte im Geltungsbereich zuriickgehalten werden und nur das
iberschiissige Niederschlagswasser ist gedrosselt an den Vorfluter ab-
zuleiten.

Durch den sehr dicht unter der Geldndeoberfliche liegenden Geschiebe-
bodenriicken, der vergleichbar dem Geldndeverlauf ein Siid-Nordgefdlle
aufweist, sind Verndssungen bis in Geldndehdhe mdglich und nach Aussa-
gen fir das Umfeld von Nauen nicht ungewdhnlich.

Mit dem bisherigen Kenntnisstand sind bei unterkellerten Gebiuden die
Keller als wasserundurchldssige Konstruktion auszubilden.

In Bereichen, in denen die Baugruben ausschlieBlich in bindigen Béden
liegen, ist gegebenenfalls die Trockenhaltung mittels Flichenfilter-
drainage méglich, so daB auf die wirtschaftlich aufwendige Ausbildung
wasserundurchldssiger Konstruktionen verzichtet werden kann. Voraus-
setzungen fir eine Fldchenfilterdrainage sind geeignete Vorflutver-
haltnisse und Sielleitungskapazitdten. Ebenso muB hierfiir eine behord-
liche Genehmigung vorliegen. Eine Drainage ist nicht sinnvoll, wenn
durch Versickerung die Stauwasserstinde auf dem Grundstiick auf einem
hohen Niveau gehalten werden. In technischer Hinsicht ist die Ent-
scheidungsfindung von dem detaillierten Baugrundaufbau abhdngig, so
daB der vorliegende orientierende AufschluB objektbezogen zu ergdnzen
ist.

Fir die Herstellung der Kellerbaugruben sind WasserhaltungsmaBnahmen
zu betreiben.

BODENAUSTAUSCH

Die aufgefiiliten Bbdden, der Mutterboden sowie weiche bindige Bdden
sind als Griindungstrdger fiir die geplanten Wohngebéude ungeeignet.
Diese geringer tragfahigen Bdden sind vollstandig zu rdumen und durch
ein mitteldicht gelagertes Sandpolster zu ersetzen.

Der bindige Boden neigt bei dynamischer Beanspruchung, insbesondere
bei Wasserzulauf, leicht zu Aufweichungen.

VERKEHRSFLACHEN

Fir das Ausheben von Sielleitungsgrdben sind WasserhaltungsmaBnahmen
aufgrund der hohen Wasserstédnde zu beriicksichtigen.
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Altlasten

Fir die Beriicksichtigung mdglicher Kontaminationen im vorliegenden Be-
bauungsplangebiet erfolgte eine zusammenfassende Darstellung der Alt-
lastensituation durch einen Gutachter.®

In den Flurstiicken 201/2, 203 und 204 wurden die Analyseergebnisse
einzelnen Zuordnungsklassen zugeordnet und die geschatzten Kubaturen
und Ausdehnungen der Fldchen dargestellt.

Unterschieden wurden die Kontaminationsgrade kontaminationsfrei, min-
derkontaminiert und kontaminiert.

Kontaminationsfreie Fldchen befinden sich im siidlichen Bereich des
Flurstiickes 204, im norddéstlichen und mittleren sidlichen Bereich des
Flurstiickes 201/2 und im dstlichen Bereich des Flurstiickes 203. Min-
derkontaminierte Fldchen wurden im mittleren Bereich des Flurstiickes
204 und im nordlichen und siidlichen Bereich des Flurstiickes 201/2 auf-
gefunden. Kontaminierte Flachen wurden im nordlichen Bereich des
Flurstiickes 204 und eine kleinere Teilfldche im mittleren Bereich des
Flurstiickes 201/2 festgestellt.

Aus den o.g. einzelnen Zuordnungsklassen ergeben sich MaBnahmen die im
0.9. Gutachten dargestellt sind.

Fir das Flurstiick 205 wurden im Rahmen der Untersuchung fast aus-
schlieBlich Mineralkohlenwasserstoffe (MKW) analysiert. Aufgrund der
fritheren Nutzung sind in einzelnen Verdachtsbereichen Kontaminationen
mit Schwermetallen, Pestiziden und polycyclischen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen (PAK) nicht auszuschlieBen. Auf diesem Flurstiick besteht
Handlungsbedarf, fiir den der Gutachter 2 Varianten der Vorgehensweise
vorschldgt:

1. Ergédnzende Bodenuntersuchungen vor Beginn jeglicher Bautadtigkeiten.

2. Abschieben des aufgefiillten bzw. sensorisch auffdlligen Bodens aller
Verdachtsbereiche und Untersuchung im Rahmen der Abbrucharbeiten der
bestehenden Bebauung.

Zur Aufhebung der derzeit bestehenden Gefdhrdungen ist im Rahmen der
geplanten BaumaBnahmen unter gutachterlicher Aufsicht ein Aushub mit
Verwertung bzw. Entsorgung oder eine ausreichende Abdeckung der
kontaminierten Boden auf den Flurstiicken 201/2, 203, 204 und den Ver-
dachtsfldchen auf dem Flurstick 205 vorzusehen. Das jeweilige Vorgehen

! #7ysammenfassende Darstellung der Altlastensituation im B-Plangebiet Lietzow-Platz, Nauen:
Verdachts- und Kontaminationsfldchen" vom 09.07.1997; erarbeitet durch Hanseatisches
Umweltkontor GmbH
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auf den einzelnen Fldchen hat in Abstimmung mit der unteren Abfall-
wirtschaftsbehdrde des Landkreises Havelland zu erfolgen.

Wasserhaushalt

Der hohe Versiegelungs- bzw. Storungsgrad der Boden im Planungsgebiet
bedingt auch ihre eingeschrankte Bedeutung fiir den Wasserhaushalt. Der
Grundwasserflurabstand betrdgt > 5 m unter Geldnde, der generelle Ab-
strom des Hauptgrundwasserleiters erfolgt nach Nordwesten. Die
Empfindlichkeit gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist
gering (bedeckter Grundwasserleiter).

Oberfldchengewdsser sind im Planungsgebiet sowie angrenzend nicht vor-
handen. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verliuft der
sogenannte Rohrgraben, der in diesem Abschnitt verrohrt ist und den
ndchstgelegenen Vorfluter darstellt.

Klima

Bezogen auf das Klima weist das Planungsgebiet im Zusammenhang mit den
angrenzenden Freifldachen der Niederungsgebiete des Havelldndischen
Luches sowie der weiten Landwirtschaftsflichen der Nauener Platte in
Siidwesten nur geringe Verdnderungen zum unbelasteten AuBenraum auf.
Die positiven Auswirkungen dieser umgebenden, als klimatische Aus-
gleichsfldchen (Kalt- wund Frischluftentstehung) wirksamen offenen
Landschaft konnen so in das Planungsgebietes sowie in die Siedlungsge-
biete des Nauener Stadtgebietes hineinwirken. Der geringe Vegetations-
anteil im Planungsgebiet fithrt jedoch Tokalklimatisch zu Beeintrdchti-
gungen. Die versiegelten Fldchen sowie auch die nicht befestigten,
aber stark verdichteten Boden sind verstdrkt einer Uberhitzung ausge-
setzt; der Anteil der Verdunstung wird vermindert.

Lufthygienische Belastung

Aufgrund des hohen Anteils nicht befestigter Boden in Verbindung mit
der Nutzung als offene Lagerfldchen fiir Baustoffe (Sand, Kies usw.)
und dem Betrieb der Recyclinganlage ist mit lufthygienischen Belastun-
gen durch eine erhebliche Staubentwicklung im Planungsgebiet zu rech-
nen. Die vorherrschenden Westwinde tragen diese Stdube in die dstlich
angrenzenden Siedlungsfldchen hinein. Aufgrund der geringen Durchgrii-
nung des Gebietes kann eine Staubbindung durch Gehdlze und andere Ve-
getationsfldachen kaum erfolgen.

Ldrm

Beeintrdchtigungen des Planungsgebietes durch Ldrm werden gegenwirtig
vor allem durch die BundesstraBe 5 (Hamburger StraBe) verursacht, die
die stdliche Grenze des Planungsgebietes bildet (siehe dazu Kapitel
8.5.).
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4.3.2 Biotop— und Artenschutz

Das Planungsgebiet wird dberwiegend durch intensiv genutzte, meist
versiegelte oder durch offenen Boden geprdgte Lagerfldchen u.i. be-
stimmt. Diese Fldchen weisen fiir wildlebende Tier- und Pflanzenarten
nur eine sehr geringe Bedeutung auf. Der Vegetationsanteil der Flachen
ist mit ca. 8 % der Fldchen extrem gering. Die Bedeutung des Planungs-
gebietes fiir den Biotop— und Artenschutz ist daher derzeit stark ein-
geschrdnkt.

Arten und Biotope, Flora

Als prdgender Biotoptypl im Planungsgebiet ist die anthropogen genutzte
Sonderfldche ,Lagerfldche" (Biotoptyp 12145) zu nennen, die insgesamt
ca. 90 % der Fldche des Geltungshereiches ausmacht. Davon sind etwa
20 % versiegelt, die iibrigen 70 % werden durch stark verdichteten, of-
fenen Boden bestimmt. Je nach Nutzungsintensitdt weisen diese Bereiche
zum Teil geringe Anteile an Spontanvegetation in den nicht befahrenen
Randbereichen auf (maximal bis zu 15 %). Dies gilt vor allem fiir das
durch einen Landschaftsbaubetrieb genutzte nordéstliche Teilgebiet.

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches ist fast vollstdndig frei
von Vegetation. Die an der westlichen und nérdlichen Planungsgebiets-
grenze vorhandenen Baumreihen bilden die einzigen Vegetationsstruktu-
ren dieser Teilfldche.

Auch innerhalb der sidéstlichen Teilfldche ist der hohe Anteil versie-
gelter bzw. offener Fléachen bestimmend. Hier sind jedoch kleinflichige
Bereiche abzugrenzen, in denen sich Ruderalfldchen mit Spontanvegeta-
tion (Biotoptyp 10126) ausbilden konnten. Diese werden fast aus-
schlieBlich durch nitrophile Stauden® bestimmt.

Dartber hinaus sind im siddstlichen Teilbereich auch kleinflichig
Hecken aus Zierstrduchern (Biotoptyp 10192) zu finden, die als Reste
der ehemaligen Gartnerei-Nutzung noch erhalten geblieben sind. Sie
werden schon seit einiger Zeit nicht mehr gepflegt.

Baumbestdnde sind vor allem in den Randbereichen der Flichen als Baum-
reihen vorhanden. Prégend sind die Pappelbestdnde im Westen und die
Bergahornbestdande im Nordwesten. Weitere Baumbestdnde sind im Pla-

gem. "Biotopkartierung Brandenburg", Landesumweltamt Brandenburg, Stand: 09.02.94.

Auswahl der Pflanzenarten:
Artemisia vulgaris (gemeiner BeifuB) Solidago canadensis (Goldrute)
Urtica dioica (GroBe Brennessel) u.a.
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nungsgebiet nur sehr vereinzelt zu finden. Der Anteil an standortge-
rechten, alterungsfdhigen und wertvollen Bdumen ist sehr gering.

Geschiitzte Pflanzenarten wurden im Planungsgebiet nicht gefunden.

Fauna

Faunistische Untersuchungen Tiegen fiir das Planungsgebiet nicht vor.
Aufgrund des hohen Anteils versiegelter bzw. stark verdichteter, offe-
ner Boden ist die Bedeutung des Planungsgebietes als Lebensraum fiir
wildlebende Tiere als eingeschrdnkt zu bezeichnen. Die wenigen Vegeta-
tionsfldchen sind dariiber hinaus meist sehr vereinzelt und miteinander
nicht vernetzt. Ein Austausch untereinander sowie zu den vielfdltigen
und wertvollen Biotoptypen in der Umgebung ist nur in begrenztem Um-
fang mdglich.

Mit dem Vorkommen bedrohter oder seltener Tierarten ist aus o.g. Griin-
den nicht zu rechnen. Im Verbund mit den angrenzenden Freifldchen und
vor allem durch die Lage im Randbereich zu den Niederungsfldchen des
Havelldndischen Luches kommt der Fldche jedoch potentiell eine wich-
tige Bedeutung fiir die Biotopvernetzung sowie auch als Pufferzone zwi-
schen Siedlungsflédche und angrenzendem Landschaftsraum zu.

4.3.3 Landschaftsbhild

Von der Hamburger StraBe aus betrachtet sowie innerhalb des Geltungs-
bereiches ist das Landschafts- bzw. Ortsbild des Planungsgebietes der-
zeit stark gestdrt. Die nahezu vollstdndig leerstehenden Gebdude, die
unstrukturierte, z.T. fldchenintensive Lagernutzung und die fehlende
interne ErschlieBung der Fldche vermitteln einen ungeordneten Ein-
druck. Die Flache stellt so einen Fremdkérper im Orts- und Land-
schaftsbild dar.

Raumlich betrachtet ist das Planungsgebiet am nordwestlichen Ortsrand
des Nauener Stadtgebietes gelegen. Die Lage im Randbereich der Nauener
Platte zu den Niederungsfldchen des Havelldndischen Luches ist hier
bestimmend. Diese Lage ist anhand des deutlichen Geldndegefdlles in-
nerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet in der Landschaft ables-
bar.

Der Ortsrand wird heute vor allem durch ungeordnete Lagernutzungen be-
stimmt. Storend wirken insbesondere die bis zu 10 m hohen Halden aus
Baumaterial, Sand und Kies, die bis an die nordwestliche Grenze des
Geltungsbereiches heranreichen. Die Halden sowie auch die ostlich an-
grenzenden Lagerfldchen sind aufgrund der Topographie des Gelandes und
der Umgebung weithin sichtbar und stellen eine starke Beeintrdchtigung
des Landschaftsbildes dar.
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Pragend sind im Nordwesten die vorhandenen Baumreihen (Pappel, Berg-
ahorn), die die Grenze des Planungsgebietes markieren. Diese Bestinde
wirken als Abschirmung und mindern die Einsehbarkeit des Gelindes so-
wie die o0.g. Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes. Derzeit fehlt
aber eine harmonische Einbindung des Ortsrandes in die Umgebung.

Bedingt durch die landschaftsrdumliche Lage bieten sich insbesondere
vom Nordosten des Planungsgebietes aus weite Ausblicke nach Norden in
die charakteristische, leicht abfallende Luchlandschaft. Diese Blick-
beziehungen kénnen derzeit nicht wahrgenommen werden, da die Flichen
aufgrund der Einzdunung des Geldndes durch den Landschaftsbaubetrieb
nicht zugdnglich sind. Ein groBes Potential fiir die Entwicklung des
Planungsgebietes Tiegt in der landschaftlich reizvollen Lage.

4.3.4 Erholung und Freizeit

Derzeit kommt den Fldchen des Planungsgebietes keine Bedeutung als Er-
holungs- oder Freizeitfliche zu.

Offentlich nutzbare Griin- und Spielfldachen sind derzeit innerhalb so-
wie in der Umgebung des Planungsgebietes nicht vorhanden. Der Mangel
in der Versorgung mit dffentlichen Griinflachen kann im 6stlich angren-
zenden Siedlungsbestand durch die meist groBen und reich strukturier-
ten privaten Gdrten zu einem Teil ausgeglichen werden.

Eine wichtige Bedeutung fir die Naherholung kommt auch den Flachen des
Havelldndischen Luches zu. Die Anbindung der offenen Landschaft er-
folgt z.B. iber den Goetheweg, der nordwestlich und nérdlich der Sied-
lungsgebiete in Feldwege iibergeht.

4.3.5 Schutzgebiete

Das Planungsgebiet Tiegt nicht im EinfluBbereich bestehender oder ge-
planter Landschafts- bzw. Naturschutzgebiete.

Die Allee entlang der Hamburger StraBe gilt als geschiitzte Allee gemiB
§ 31 BbgNatSchG. Ihr Bestand wird durch Spitzahorn und Linde gepragt,
ist aber innerhalb bzw. angrenzend an den Geltungsbereich sehr Tiicken-
haft und stark geschadigt. Im Siidwesten ist nur eine einseitige Neu-
pflanzung vorhanden.

Geschiitzte Biotope gemdB § 32 des Brandenburgischen Naturschutzgeset-
zes sowie geschiitzte Pflanzen- oder Tierarten sind innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt nicht im Einzugsbereich eines Wasserwerkes.
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Plan 2: SITUATION
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Plan 3: PROBLEME, POTENTIALE, BINDUNGEN
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4.3.6 Bodendenkmale

Im nérdiichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich das im ar-
chdologischen Landesarchiv aktenkundig gefilhrte Bodendenkmal "Nauen
Nr. 25". Hierbei handelt es sich um einen Siedlungsplatz der jiingeren
Bronzezeit und vorrémischen Eisenzeit, der auch Befunde und Funde aus
der slawischen Perjode erbracht hat.

Im April 1997 wurde vom Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und
Frithgeschichte eine archdologische Voruntersuchung im Gebiet durchge-
fiihrt, wobei sehr gut erhaltene archdologische Strukturen festgestellt
wurden, die die Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkma] im
Sinne von § 2 Abs. 1 und 5 DSchGBbg. erfiillen.

Die nach dem Stande der ErkundungsmaBnahme innerhalb des Vorhabenge-
bietes abgrenzbare Fliche des 0.9. Bodendenkmals wurde in dem vorlie-
genden Bebauungsplan als nachrichtliche Ubernahme in der PTanzeichnung
dargestellt.

Dariiber hinaus wird seitens des 0.g9. Landesmuseums fir Ur- und Friihge-
schichte nicht ausgeschlossen, daB sich die Fundstelle moglicherweise
noch in siidliche Richtung erstreckt, obwohl im Rahmen der Errichtung
des Einkaufszentrums dort keinerlei Bodendenkmalstrukturen mehr fest-
gestellt werden konnten.

GemdB § 12 Abs. 2 und § 15 Abs. 3 DSchGBbg ist das Bodendenkmal 1in
Verantwortung und zu Lasten des Vorhabentrégers zu dokumentieren
(auszugraben). Einzelheiten dazu werden im Rahmen des denkmalrechtli-
chen Erlaubnis-Verfahrens mit dem Jeweiligen Vorhabentrdger festge-
legt.
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5 PLANUNGSZIELE / LEITBILD

Unter Beriicksichtigung der Situationsanalyse und unter Einbeziehung
des Fldchennutzungsplanes der Stadt Nauen sind folgende stadtebauliche
und Tlandschaftsplanerische Planungsziele fiir das Bebauungsplangebiet
Nr. NAU 0030/96 "Lietzow-Platz" umzusetzen (vgl. Plan 4):

= Umnutzung eines ehemals gewerblich genutzten Standortes in einen
hochwertigen Wohn— und Mischgebjetsstandort;

® Ausbildung eines harmonisch gestuften Ortsrandes zum angrenzenden
offenen Landschaftsraum unter teilweiser Einbeziehung des Flur-
stiickes 204;

» Freihaltung groBer Fldchenanteile als Flédchen fiir MaBnahmen zur Min-
derung sowie zum Ausgleich von Eingriffen im Geltungsbereich; Durch-
flihrung von Entsiegelungs—, intensiver Bodenlockerungs— und Renatu-
rierungsmaBnahmen;

= intensive Gliederung und Durchgriinung der Baugebiete;

®= Erhalt und Verdeutlichung der markanten groBfldchigen Griinlandbio-
tope der Luchlandschaft;

= fldchenhafte Verkehrsberuhigung durch ein abgestuftes, differenzier-
tes ErschlieBungssystem;

= Verkniipfung des Planungsgebietes mit den vorhandenen bzw. zukiinfti-
gen Siedlungsbereichen durch ein FuB- und Radwegesystem;

= Beriicksichtigung des geplanten neuen Kreuzungsbhereiches B 5 bzw. An-
bindung an den Ringboulevard;

= Entwicklung und Aufbau zusammenhdngender Biotopstrukturen, die mit
den wertvollen Biotopen der Umgebung verflochten werden (Biotopver-
netzung);

= Entwicklung einer dichten Schutzpflanzung mit integrierten L&rm-
schutzmaBnahmen zur Abschirmung empfindlicher Nutzungen (z.B. EKZ
Nauen, B 5);

= moglichst weitgehender Erhalt prdgender Gehdlze und Einzelbaumbe-
stdnde und Erganzung des Alleebaumbestandes entlang der B 5;

= Sammlung und Riickhaltung des Niederschlagswassers innerhalb des
Planungsgebietes und gedrosselte Ableitung in den Vorfluter.
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Plan 4: LEITBILD

31



um g6 1snbny 49 69 167 e OB OF 960 vod ﬁ ¥
CEE i “ |

“
|
|
_

G N W HSAN NV Y s

N /

b /
P e WNYLN3Z S,W B
I NneEg \\ @
"~ e Lr¢

A
/G G

i~
SEQ Yy e
ARy s S S ACh AR il i at
0007 -1 W plquay _ [ = 4 ‘ :
~. ungt fEB, C 7 YA /e ! B
7 Ueld P ™ el il X
~ 4\ 6681 ;ﬁwwrr/-—r/qwm’/
Lleld-Mmozjai, w \ \ L /1 yovsaus
. ) N S -
96/0£00 NYN "IN uejdsiunneqag e . _ e /'

( nog wi )

usnep ipeis
o . T~/
Jﬁ/ P N

¥ —
~.
. 9881
. e
T ;o A

UBNDN WNIUIZSINDYUIF

@t

y e 3 s
’ W//Mé: \\ \ Tl \ww.\
sajaiqaisiunueld sap ) / ’
GIRIAUY] SI3SSEMSERIYISIaPAIN SIP BUINDISIAR @ RN \.\ ) \\ T
E . »-861 w\ \\\N //~ o
j3INatineq 13p BULIAP3YS Pun BURLLGYNG asuay LS < / b oo ™ } |
1 Yorasagsiungiag wy uapubugy uoa yajajisny ﬁ - o \/ //ﬁ

WNZ APMES BUILIBPULY HIZ USWYEUGRY YOA BUILDY)S . N //ﬁ S -

apugisaquineiazu SN \.\ ’ ol Y g
pun -2j04ayg Japuakient 1ey3 sapuayatiiam 1syayBow AN e = T J\

el T —

i

/ Ae/ ‘WA/
BunzjawiaAtololg @ \. TN N

WNRISYRLISPULT UUIN0 USPUIZUIBIR WNZ
S3PURISHQ UILISHOLLLIRY UBYMSIE Saua FunpgsTy

Ky |

Slaigatneg Jap Sunusyamg pun GuRIIpaNG V/l
uafunzZINy s3uaNpuNINA GunuasTy [

vz

17 BUNZURHIZNGIS uaYalp 19 Sunpiomug

GUnAEgag uoA
Gunieyrasd *uainpinisdolojg 19611g)191A GURPOIMNT

N
Ui

20

Heyaspueyam sop g
adojojpLEIuLY 36[4IRIIGOIE *3)|OANIM SIFPUDSIY

Em__%:_euamuaum:E__.._E_E;:_Euﬁm\ﬁ_i:u__
SIYRIIA ‘SATIFUSHUNGINYISIY uataly SIULD BUnpIIIMIET E

§ aguyissapung
13p BUBNU3 Sapue)saguInena)ly Sap Bunzughn

ieasnoniuly Jaje|dah / ¢ agenssapung H nm
SpIEAa[NONGUTY uajue|tak sap RUnpUimY rf“

‘sajundsGunznaly uanau sauad neqsny

12103t1Is]I / -UHOM IvNON\.
U} UDLORYS 10jzinuak Yayiama6 sieinaya bunzinuwn XY




STADT NAUEN SN
BEBAUUNGSPLAN NR. NAU 0030/96 "LIETZOW-PLATZ" BP0030

BEGRUNDUNG 0298

Un ein zukunftsweisendes, ©6kologisches Siedlungskonzept zu erreichen,
sind die folgenden ©6kologisch orientierten Ziele fiir das Planungsge-
biet zu beachten bzw. in der Umsetzungsphase zu beriicksichtigen:

— "kompakte" Gebdudetypen mit relativ hoher Dichte/hoher Energieaus-
beute,

— weitgehende Verschattungsfreiheit (Gebiudeabstinde),

— Nutzung der Potentiale fir aktive und passive Solarnutzung unter Be-
ricksichtigung der stddtebaulichen und gestalterischen Anforderun-
gen,

— weitgehende Vermeidung von festen und flissigen Brennstoffen zur
Energieversorgung (Luftreinhaltung),

— Minimierung des Verkehrsaufkommens durch Individualverkehr (Misch-
nutzung/attraktives FuB- und Radwegenetz/guter OPNV-AnschluB),

— Entwicklung siedlungsinterner und siedlungsnaher Griinflachen; Anbin-
dung des Wohnumfeldes an bestehende und zu entwickelnde Griin— und
Freifldchen,

— standortgerechte Gestaltung von Griin— und Frejfldchen,

— Minimierung der Bodenversiegelung durch Reduzierung des Erschlie-
Bungsanteils pro Grundstiick,

— Erweiterung des Griin— und Freifldchenanteils (z.B. Fassaden—, Dach-
begriinung) .
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b STADTEBAULICHES KONZEPT
6.1 NUTZUNG, BAUSTRUKTUR

Auf Grundlage der detaillierten Situationsanalyse und den generellen
Planungszielen wurde das vorliegende stddtebauliche Konzept entwik-
kelt.

In dem stddtebaulichen Konzept wird ein Teil der Flur 204 als Wohnbau-
fldche einbezogen. Die Anlage von Griinkorridoren, dichten Abpflanzun-
gen bzw. die Entwicklung von Fldchen fiir MaBnahmen im Zusammenhang mit
einer wirtschaftlichen ErschlieBung der angedachten Wohnbaufldchen
1Bt sich in diesem Konzept am sinnvollsten realisieren; es entspricht
den Zielen des Leitbildes und gewdhrleistet eine stddtebaulich und
Tandschaftsplanerisch differenzierte Gestaltung des Ortsrandes.

Im Planungsgebiet sollen Wohnformen im Einfamilien—, Doppel- und Rei-
henhausbereich angeboten werden. Ziel der vorliegenden Planung ist es
daher, den Wunsch nach individuellem Wohnen am Ubergang zur Landschaft
mit einer prdgnanten stadtebaulichen Grundform zu verbinden (siehe
dazu Plan 5).

Das Wohn— und Mischgebiet ist in Stufen realisierbar; gleiches gilt
auch fir die Entwicklung der Gebiete auf den einzelnen Flurstiicken.
Die ErschlieBungsstraBen bilden dabei die Achse zwischen den einzelnen
Teilbereichen.

Einen wichtigen Ausgangspunkt der stddtebaulichen Konzeption bilden
die jeweiligen Hof— und Platzbereiche, um die sich die Gebdudetypolo-
gie "windmihlenartig" gruppiert.

Dariber hinaus gliedern streng orthogonal ausgerichtete Griinbereiche
die einzelnen Bauabschnitte. In Kombination mit einem in der Mittel-
achse Taufenden FuBweg entlang der HaupterschlieBungsstraBe (Plan-
straBe A) wird die Durchwegung und Verkniipfung des Ortsrandes mit dem
angrenzenden Landschaftsraum ermdglicht.

Der StraBenraum der internen ErschlieBung der einzelnen Baugebiete
wird durch einseitige Baumpflanzungen und Hecken rhytmisiert und als
verkehrsberuhigter Bereich ausgelegt. Die so entstehenden WohnstraBen
weiten sich im Bereich eines Platzes aus und unterstreichen damit die
hofartige Gliederung des Gesamtgebietes.

Ausgehend von der B 5 ist auf dem siidlichen Teilbereich der Flur 205
ein Mischgebiet vorgesehen. Die Bebauung soll mdglichst als Lirmver-

34



STADT NAUEN SN
BEBAUUNGSPLAN NR. NAU 0030/96 "LIETZOW-PLATZ" BP0030

BEGRUNDUNG 0298

schluBbebauung gegeniiber dem nordlich angrenzenden Wohnbereich er-
richtet werden.

Der bestandsgeprdgte Siedlungsbereich am Gartenweg wird in Form einer
maBvollen Bebauung (I-II Geschosse) arrondiert; im Bereich des Misch-
gebietes entlang der B 5 ist eine 3-geschossige Bebauung realisierbar.

6.2 VERKEHR

Mit der geplanten Entwicklung des Wohn- und Mischgebietes besteht die
Notwendigkeit, Querschnitte bzw. vorhandene Zufahrten der umgebenden
StraBen zukiinftig dem gednderten Verkehrsaufkommen anzupassen bzw.
neue Trassenverldufe festzulegen. Dies trifft im vorliegenden Bebau-
ungsplan fiir das gesamte ErschlieBungsnetz zu. Durch das Biiro GRI mbH,
Berlin, wurde ein Verkehrsqutachten' erarbeitet, das dem vorliegenden
Bebauungsplan zugrunde Tiegt.

Die verkehrliche Anbindung des Planungsgebietes erfolgt ausschlieBlich
iber die PlanstraBe A, die vom Knotenpunkt Hamburger StraBe (B 5)/
Zufahrt Einkaufszentrum in Richtung Norden in das Gebiet hineinfiihrt.

Die PlanstraBe A endet etwa in Hohe der ndrdlichen Grundstiicksgrenze
des Einkaufszentrums. Von diesem Endpunkt fiihrt die PlanstraBe B als
interne ErschlieBungsstraBe (RingerschlieBung) durch die einzelnen
Bereiche des Wohngebietes. Die internen ErschlieBungsstraBen (Plan-
straBe B, C) sind ausschlieBlich als verkehrsberuhigte Bereiche
(Mischverkehrsfldache) geplant.

Aus stddtebaulicher und Tlandschaftsplanerischer Sicht wird eine An-
bindung der PlanstraBe A an den nérdlich verlaufenden Goetheweg abge-
Tehnt, um mdglichen Durchgangsverkehr zum Einkaufszentrum zu vermei-
den, den Charakter einer attraktiven und ruhigen Wohnsiedlung zu ge-
wahrleisten und den ErschlieBungsaufwand so gering wie méglich zu hal-
ten. Aus diesen Griinden ist nur ein FuB- und RadwegeanschluB an den
Goetheweg vorgesehen, der eine attraktive FuB- und Radwegeverbindung
zur Innenstadt Nauen darstellt.

Der sidlichste Teil der PlanstraBe A einschlieBlich der Zufahrt zum
Einkaufszentrum ist bereits gebaut bzw. mit der Eréffnung des Ein-
kaufszentrums in Betrieb genommen worden.

' Verkehrliche Beratung zum B-Plan Nau 0030/96 "Lietzow-Platz" in Nauen; GRI mbH, Berlin,
November 1996
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Durch das o.g. Gutachten wurde gepriift, wie der AnschluB des Wohnge-
bietes (PlanstraBe A) im Zusammenhang mit der Zufahrt und des Kreu-
zungspunktes Hamburger StraBe funktionsfdhig zu gestalten ist. Des
weiteren waren die mdglichen Zu- bzw. Ausfahrten des Mischgebietes von
bzw. zur Hamburger StraBe zu kldren. Dazu wurden u.a. Verkehrsprogno-
sen herangezogen bzw. geplante UmgehungsstraBen (Ortsumgehung B 5;
Ringboulevard) beriicksichtigt.

Durch den Betreiber des Einkaufszentrums ist vorgesehen, eine zusitz-
liche Zufahrt fir Anlieferfahrzeuge im nérdlichen Bereich des Gelindes
tiber die PlanstraBe A anzubinden. Dabei ist geplant, diese nur als
Zufahrt zu nutzen; die Ausfahrt erfolgt iiber die bereits gebaute Zu-
und Ausfahrt im Bereich des Knotenpunktes.

Fir die Gestaltung des Teilknotenpunktes PlanstraBe A / bestehende Zu-
und Abfahrt Einkaufszentrum wird vorgeschlagen, die PlanstraBe A an
der Einmiindung abzukrbdpfen, um eine Bevorrechtigung des Quell- und
Zielverkehrs des Einkaufszentrums gegeniiber dem geplanten Wohngebiet
zu verdeutlichen. Die Radien der Abkropfung sind bei der Ausfih-
rungsplanung so zu bemessen, daB auch der Anlieferverkehr zur geplan-
ten nordlichen Zufahrt in die PlanstraBe A einfahren kann.

Im o.g. Gutachten wurde anhand von Prognosen dargelegt, daB es u.a.
aufgrund des Besucherverkehrs zum und vom Einkaufszentrum zu einem er-
heblichen Riickstau auf dem Geldnde des Einkaufszentrums selbst kommt,
so daB damit auch der Teilknotenpunkt PlanstraBe A / Zufahrt mit iiber-
staut wird.

Fahrzeugen aus dem Planungsgebiet wiirde es daher nur mit Schwierigkei-
ten méglich sein, sich in den Riickstau auf der Ausfahrt des Einkaufs-
zentrums einzureihen. Zur LOsung des Problems wird der Bau einer zu-
sdtzlichen Lichtsignalanlage am Teilknotenpunkt oder die Abmarkierung
einer Wartelinie auf der Ausfahrt des Einkaufszentrums in Hohe Zufahrt
der PlanstraBe A vorgeschlagen.

Eine direkte Anbindung des Mischgebietes an die Hamburger StraBe (B 5)
ist in Abstimmung mit dem Brandenburgischen StraBenbauamt Potsdam nur
als Rechtseinbiege- bzw. Rechtsabbiegemdglichkeit an der jetzigen Zu-
fahrt zur Baumschule im siddstlichen Bereich des Planungsgebietes ge-
geben. Eine weitere Zu- bzw. Ausfahrt ist an der PlanstraBe A mdglich.

Zusammenfassend ist festzustellen, daB die Leistungsfdhigkeit der An-
bindung des Einkaufszentrums und des geplanten Wohn- und Mischgebietes
an die Hamburger StraBe (B 5) prinzipiell gegeben ist. Im Verlauf der
ErschlieBungs- und Ausbauplanung muB mit den zustdndigen Amtern die
detaillierte Losung fir die bauliche Gestaltung der Knotenpunkte
abgestimmt werden.
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Plan 5: STADTEBAULICHES KONZEPT
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7 LANDSCHAFT / GRUNORDNUNG

7.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ist eine vollige Umstrukturierung
des Planungsgebietes in Form der Nachnutzung als Mischgebiet (im Siiden
nordlich der B 5) sowie als Wohngebiet vorgesehen. Dies bietet gleich-
zeitig die Moglichkeit einer groBziigigen Durchgriinung und Einbindung
der Fldche in die Umgebung.

Ausgangspunkt fiir das Tandschaftsplanerische Konzept ist die Betonung
der Lage des Planungsgebietes am Ortsrand der Stadt Nauen. Das heutige
Erscheinungsbhild sowie auch die Nutzung als Lager- und Recyclingflédche
wird dieser Lage nicht gerecht.

Unter Beriicksichtigung des angrenzenden Einkaufszentrums im Siidwesten
des Planungsgebietes soll mit einer ahgestuften, gegliederten Arron-
dierung der bestehenden Baufldchen im Osten ein harmonisches Sied-
lungsweichbild entstehen. Mit einer starken Durchgriinung der Baufla-
chen selbst und der Ausweisung offentlicher Griinflichen, die sich in
die Baufldchen hineinziehen, soll eine Gliederung der Bauflichen sowie
eine Verflechtung mit dem angrenzenden Landschaftsraum hergestellt
werden. Dariiber hinaus werden im nordwestlichen Teil des Planungsge-
bietes groBe Flachenanteile als Ausgleichs- und Ersatzfldachen ausge-
wiesen. Diese groBziigigen Griinflachen erfiillen in erster Linie Natur-
haushalts- und Lebensraumfunktionen in Verbindung mit den angrenzenden
wertvollen Niederungsgebieten der Luchlandschaft und schaffen eine
Biotopvernetzung mit den siedlungsinternen Griinfldchen. Ebenso wichtig
ist ihre Funktion, den westlichen Ortsrand der Stadt Nauen neu zu
definieren und den Ubergang der Baufldchen zur Landschaft harmonisch
einzupassen.

In Nachbarschaft zu Fldachen, von denen mdglicherweise Beeintréchtigun-
gen (insbesondere L&rm und Staub- bzw. Schadstoffemissionen) ausgehen,
soll mittels dichter Abpflanzungen eine optische Abschirmung erzielt
werden, die gegeniiber dem Einkaufszentrum durch die Anlage eines Larm-
schutzwalles ergdnzt wird. Es entsteht so ein Netz von Griinflichen,
das einerseits der Biotopvernetzung dient, andererseits aber auch eine
gute Durchwegung des Gebietes mit FuB- und Radwegen ermdglicht. Das
Wegenetz ist zum groBen Teil vom Netz der ErschlieBungsstraBen un-
abhdngig und bindet an die umgebende Landschaft an.

Geht man von der im Bebauungsplan dargestellten Dichte in den Bauge-
bieten aus, so ist nach Umsetzung der Planung mit einem Versiegelungs-
grad (Gebdude, ErschlieBungsfldchen, Nebenanlagen inclusive) von bis
zu ca. 45 % zu rechnen. Die (brigen 55 % sind als Freifldchen zu be-

39



pflanzen und als private und 6ffentliche Griinflachen zu gestalten. Da-
mit entspricht der vorliegende Bebauungsplan den im Landschaftsplan
der Stadt Nauen empfohlenen MaBnahmen fiir Stadtrandbereiche, die fir
Baugebiete mit landschaftlicher Prdgung eine mdBige bis geringe Dichte
und einen hohen Durchgriinungsgrad vorsehen.

Der Anteil der Versiegelung steigt zwar nach Umsetzung der Planung im
Verhdltnis zum Bestand (Bestand ca. 1,2 ha, Planung ca. 2,4 ha), es
muB jedoch der groBe Anteil der stark verdichteten, beeintrdchtigten
Flachen im Bestand beriicksichtigt werden (> 3,5 ha). Deren derzeitige
Funktionen fiir den Naturhaushalt sowie den Biotop— und Artenschutz
weisen nur geringfiigig mehr Bedeutung auf, als versiegelte Flédchen.
Die Neuversiegelung findet daher nicht auf wertvollen, derzeit unge-
storten, Standorten statt, sondern stellt ein Fldchenrecycling bereijts
beanspruchter Bereiche dar. Dem Vermeidungsgebot gemdB § 12 Abs. 1
BbgNatSchG wird somit Rechnung getragen.

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhiltnisse im Geltungsbereich ist
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers innerhalb des
Planungsgebietes nicht méglich. Im Rahmen eines Gutachtens zur Regen-
wasserbehandlung fir das Planungsgebiet' wurde daher die Sammlung und
Riickhaltung des Niederschlagswassers in einem Riickhaltebecken inner-
halb der Griinflachen an der nordwestlichen Planungsgebietsgrenze
empfohlen. Das anfallende Niederschlagswasser wird so im Gebiet zu-
riickgehalten und nur gedrosselt an den Vorfluter ("Rohrbruchgraben")
abgegeben. Eine Reduzierung der Wassermenge durch Verdunstung und
Teilversickerung (im Rahmen der Mdglichkeiten bei den vorherrschenden
Bodenverhdltnissen) wird so ermbglicht.

Der Vegetationsanteil im Geltungsbereich wird erheblich erhsht (Be-
stand ca. 0,45 ha, Planung ca. 3,1 ha). Hierzu wird ein Teil der der-
zeit beeintrdchtigten, stark verdichteten Standorte durch Entsiegelung
und intensive Bodenlockerungs- und RenaturierungsmaBnahmen in Vegeta-
tionsfldchen umgewandelt. Diese Flichenanteile werden damit erheblich
aufgewertet. Dariiber hinaus werden zusammenhdngende Biotopstrukturen
entwickelt, die mit den wertvollen Biotopen der Umgebung verflochten
sind. Die Qualitdt der Biotope wird somit wesentlich verbessert und
durch die Anlage zusammenhdngender Wiesen- und Gehdlzbereiche aufge-
wertet.

Die Strukturierung des Ortshildes sowie die Ausbildung eines harmoni-
schen Ortsrandes filhrt zu einer wesentlichen Verbesserung des Orts-
und Landschaftsbildes.

' "orentwurf Regenwasserableitung", Ingenierubiira Reim, Falkensee, Juli 1997
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Plan 6: GRUNORDNUNGSPLAN
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7.2 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Der Grinordnungsplan zum vorliegenden Bebauungsplan stellt gemdB § 7
BbgNatSchG vertiefend die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes "Lietzow-Platz" dar. Dariiber hinaus behandelt er die
geforderten Pflichten zur Vermeidung, zur Minderung, zum Ausgleich
sowie ggf. die notwendigen ErsatzmaBnahmen der entstehenden Eingriffe
in Natur und Landschaft.

Die Ubernahme der relevanten Inhalte des Grinordnungsplanes als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan soll die gemdB § 8a BNatSchG notwendige
abschlieBende Behandlung der Fragestellung der Eingriffe in Natur und
Landschaft und deren Ausgleich méglichst weitgehend innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes sicherstellen. Dariiber hinaus wird
die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen gewdhrleistet und die in § 1
Abs. 5 BauGB geforderte Beriicksichtigung der Belange des Umwelt- und
Naturschutzes erreicht.

Die durch den Bebauungsplan "Lietzow-Platz" vorbereitete Umgestaltung,
Bebauung und Nutzung des Planungsgebietes stellt einen Eingriff in Na-
tur und Landschaft gemaB § 8 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG dar, da es
zu Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflichen kommt, die
die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes, den Biotop— und Arten-
schutz und das Landschaftsbild im Planungsgebiet erheblich und nach-
haltig beeintrdchtigen kénnen:

w Es wird derzeit unversiegelter Boden mit positiven Funktionen fiir
den Naturhaushalt (Bodenschutz, Wasser- und Grundwasserschutz sowie
potentiellen Funktionen des Klimaschutzes und als Vegetationsstand-
ort und Lebensraum) in Anspruch genommen und verdndert.

= Kleinfldchig werden Vegetationselemente mit Bedeutung fiir den Bio-
top— und Artenschutz verdndert und z.T. beseitigt.

Der vorliegende Griinordnungsplan will die entstehenden Eingriffe so-
weit wie mdglich vermeiden und mindern. Verbleibende Eingriffe sollen
vollstdndig innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

7.2.1 Vermeidung
Die Nachnutzung der bereits in der Vergangenheit intensiv genutzten
und stark beeintrachtigten Fldchen des Planungsgebietes stellt ein

Flachenrecycling dar. Den naturschutzrechtlich festgelegten Forderun-
gen des Vermeidungsgebotes wird somit Rechnung getragen.
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Baubedingte Beeintrdchtigungen durch Bodenverdichtungen und Abtrag der
natirlichen Oberbodenschicht im Zuge der BaumaBnahmen sowie die Beein-
trdchtigung vorhandener Pflanzenbestinde sind im Planungsgebiet auf-
grund der bestehenden Vorbelastungen nur in sehr geringem AusmaB zu
erwarten. Dennoch sind durch die Einhaltung einschldgiger DIN-Normen
zum Verhalten auf Baustellen (DIN 18915 "Bodenarbeiten", DIN 18920
"Schutz von Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsfldachen bei Bau-
maBnahmen") negative Beeintrdchtigungen in den kleinfldchig vorhande-
nen, weniger gestdrten Bereichen zu vermeiden bzw. zu minimieren.

7.2.2  Minderung

Die Neubebauung im Planungsgebiet nimmt die nordliche Baukante der be-
stehenden Siedlungsgebiete in der 6stlichen Nachbarschaft auf und ver-
mittelt zu den derzeit im Bau befindlichen groBfldachigen Gebdudekom-
plexen im Siidwesten des Planungsgebietes. Zur Einbindung in das o6rtli-
che Landschaftsbild wird ein neues Siedlungsweichbild erstellt, was
einen harmonischen Ubergang vom Stadt- zum Landschaftsraum erzeugt.

Zur Minimierung der Eingriffe im Planungsgebiet wurden Festsetzungen
zur Bepflanzung der Baugrundstiicke, der ErschlieBungsfldchen sowie zum
Umgang mit dem Niederschlagswasser getroffen. Dariiber hinaus werden
durch ein generelles Verbot von Pestiziden Belastungen der natiirlichen
Kreisldufe vermieden und die Folgen von Nutzungsintensivierungen der
Freifldchen gemindert.

Mit der Festsetzung der maximal moglichen Uberbauung der Baugrund-
stiicke sowie der Bestimmung der Uberschreitung durch Nebenanlagen
wurde der Versiegelungsgrad der Bauflachen begrenzt:

= Innerhalb des Mischgebietes (MI) ergibt sich durch die ausgewiesene
iberbaubare Grundfldche inclusive der festgesetzten Uberschreitung
durch Nebenanlagen (von 80 %) eine maximale Gesamtversiegelung von
ca. 55 %. Die festgesetzte Grundflache entspricht einer GRZ' von 0,3
und unterschreitet damit deutlich die gemiB Baunutzungsverordnung
flir Mischgebiete zuldssige GRZ von 0,6. Die Uberschreitung der
Grundfldche wurde ausgewiesen, um eine im Mischgebiet entsprechende
intensive Ausnutzung des der B 5 zugewandten Freifldchenanteils
(z.B. durch Betriebs-, Hof- oder Stellplatzfldchen) zu ermdglichen;
die zuldssige Uberbaubare Grundfliche fiir Gebiude wird jedoch be-
schrdnkt.

' GemdB § 19 Abs. 4 darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfliche der Nebenanlagen
generell um bis zu 50 % iiberschritten werden, maximal bis zu einer GRZ von 0,8. Der
Bebauungsplan kann eine Erhdhung bzw. Verringerung der maximal zuldssigen Uberschreitung
festsetzen.
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= Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird eine iiberbaubare
Grundflache ausgewiesen, die einer GRZ von 0,2 bis 0,3 entspricht.
Die Gesamtversiegelung inclusive ErschlieBung und samtlicher Neben-
anlagen sowie Stellplétze Tiegt in den Wohnbaufldchen bei ca. 30-
45 % und unterschreitet damit deutlich die in Wohngebieten zul&dssige
GRZ von 0,4 (Versiegelungsgrad max. 60 %).

Bezogen auf das gesamte Planungsgebiet wird durch beide Baugebiete so-
wie die notwendigen ErschlieBungsanlagen der Versiegelungsgrad auf ma-
ximal ca. 38 % begrenzt.

Fir die befestigten Grundstiicksteile, insbesondere fiir Stellpldtze so-
wie FuB-, Rad- und Wirtschaftswege, werden vollstdndig bodenversie-
gelnde Befestigungen ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung soll er-
reicht werden, daB die als Nebenanlagen ersteliten Befestiqungen der
Grundstiicksfldchen als Teilversiegelungen angelegt werden und der Ver-
siegelungsgrad so weit wie moglich reduziert wird.

Mit der beschriebenen Beschrdnkung des maximalen Versiegelungsgrades
sollen die Eingriffe in den Naturhaushalt, insbesondere bezogen auf
die Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Klima, minimiert werden.

Das Konzept strebt einen moglichst hohen Vegetationsanteil von durch-
schnittlich 58 % innerhalb der Baufldchen des Planungsgebietes an.
Dieser setzt sich sowohl aus den privaten Freifldchen der Baugrund-
stiicke als auch aus den dichten Abpflanzungen entlang der Grundstiicks-
grenzen zusammen.

Der Festlegung der Intensitdt und Qualitdt dieser Bepflanzung dienen
die Festsetzungen zur

= Mindestbepflianzung der Baugrundstiicke,
= aufgelockerten Gehdlzpflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen,
= Bepflanzung der Stellplitze,

« Bepflanzung der ErschlieBungsstraBe und Mischverkehrsflachen mit
Bdumen,

= Verwendung standortgerechter einheimischer Gehdlze,

= Fassaden- und Dachbegriinung.

Somit wird ein Mindestanteil von Vegetationsflichen festgesetzt, der
zur Verbesserung der Bodenstrukturen, zur Filterung, Speicherung und
Verdunstung von Niederschlagswasser sowie zur Beschattung versiegelter
bzw. teilversiegelter Grundstiicksteile, zur Frischluftentstehung und
zur Reduzierung der klimatischen Belastungen beitrdgt. Es wird so ein
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erheblicher Beitrag zur Minderung der Eingriffe in den Naturhaushalt
geleistet.

Dariiber hinaus konnen diese Vegetationsbestdnde als Lebensriume fiir
zahlreiche Tier- und Pflanzenarten dienen und mindern so die Eingriffe
in den Biotop- und Artenschutz.

Die Dach- und Fassadenbegriinung der geplanten Gebiude soll vor allem
der landschaftsgerechten Einbindung der Gebdude in die Umgebung dienen
und die Eingriffe in das Landschaftsbild reduzieren. Dariiber hinaus
dienen sie als Anreicherung der Lebensraumstrukturen und wirken somit
positiv auf das Schutzgut Biotop— und Artenschutz.

Der Minderung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt die-
nen auBerdem die Festsetzungen zur Sammlung und Riickhaltung des Nie-
derschlagswassers innerhalb des Planungsgebietes, die eine verzdgerte
Abgabe in den Vorfluter bewirken.

7.2.3 Verbleibende Eingriffe, AusgleichsmaBnahmen

Die vielfdltigen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe
in Natur und Landschaft tragen zu einer Reduzierung der Beeintrichti-
gungen des Landschaftshaushaltes bei und sichern Qualitdt und Gestal-
tung der geplanten Bau- und Freifldchen unter Beriicksichtigung der Be-
lange von Natur und Landschaft. Dariiber hinaus werden jedoch zusdtzli-
che Fldchen ausgewiesen, die als Vorrangfldchen fiir Natur und Land-
schaft zu entwickeln sind.

Differenziert nach Schutzgiitern wird im Folgenden eine Beschreibung
der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen vorgenommen:

Boden, Wasser/Grundwasser, Klima/Lufthygiene

Die Planung sieht eine Gesamtversiegelung von ca. 20.860 m2 vor (davon
ca. 13.910 m2 innerhalb der Misch- und Wohnbaufldchen und ca. 6.950 m2
in den ErschlieBungs- und StraBenflachen). Die Neuversiegelung betrigt
etwa 8.770 m2 derzeit unversiegelter Bdden. Diese Fléchen erfiillen
heute, trotz ihrer z.T. erheblichen Vorbelastungen durch Verdichtung
und Strukturverdnderungen, positive Funktionen fiir den Boden- und
Grundwasserhaushalt sowie potentiell auch fiir den Klimaschutz.

Durch die Ausweisung der Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft von zusammen ca.
11.000 m2 sowie der o&ffentlichen Griinfldchen von ca. 2.940 m2 wird
eine Extensivierung der Fldchennutzung und somit eine erhebliche Mini-
mierung der Beeintrdachtigung dieser Fldchen erreicht. Die intensive
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Bepflanzung mit niedriger Vegetation sowie insbesondere mit Gehdlzen
(nach intensiven bodenverbessernden MaBnahmen insbesondere auf dem
Flurstiick 204) fiihrt zu einer Durchwurzelung und Beliiftung des Bodens,
zur Wasserspeicherung und -filterung, zur Erhdhung der Verdunstung und
Staubbindung sowie zur Filterung der Luft. Eine &hnliche Aufwertung
bezogen auf den Naturhaushalt erfahren auch die Teile der Baufldchen,
die als Heckenpflanzungen (ca. 1.880 m2) vorgesehen sind.

Bezogen auf das Schutzgut Boden kann vor allem im Zusammenhang mit den
AusgleichsmaBnahmen durch die erhebliche Aufwertung der Bodenfunktio-
nen mittels intensiver Gehdlzpflanzungen sowie die Extensivierung der
Pflege in den Fldchen fiir MaBnahmen ein Ausgleich der Eingriffe in den
Bodenhaushalt hergestellt werden.

Der maximalen Neuversiegelung (inclusive Teilversiegelung) von 16 %
der Fldachen des Planungsgebietes steht eine Aufwertung der Bodenfunk-
tionen auf 29 % der Fldchen des Planungsgebietes gegeniiber. Langfri-
stig wird somit von einer vollstdndigen Kompensation der Eingriffe in
das Schutzgut Boden ausgegangen.

Die Funktionen des Geltungsbereiches fiir das Schutzgut Wasser werden
durch die Sammlung und Riickhaltung der in den Bau- und ErschlieBungs-
fldachen anfallenden Niederschldge innerhalb des Planungsgebietes so-
weit wie mdglich kompensiert. Die Anlage eines Teiches im nordwestli-
chen Bereich des Planungsgebietes soll eine Teilversickerung bzw.
-verdunstung des Niederschlagswassers sowie eine weitgehende Riickhal-
tung des Wassers im Planungsgebiet ermdglichen. Lediglich das (ber-
schiissige Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen muB iiber ein
Notiuberlauf dem Vorfluter zugeleitet werden. Die Eingriffe in den
Wasserhaushalt werden somit entsprechend den &rtlichen Gegebenheiten
weitgehend ausgeglichen.

Die Funktionen des Geltungsbereiches bezogen auf das Schutzgut Klima
sind bereits heute sehr stark eingeschrdnkt. Die Verstdrkung der kli-
matischen Beeintrdchtigungen durch Neuversiegelungen (ca. 8.770 m2)
sind bezogen auf die Storungen durch die vorhandenen, iiberwiegend of-
fenen Boden (ca. 38.080 m2) nur sehr gering. Dagegen ist durch die in-
tensive Bepflanzung der Freifldchen, die Erhdhung des Vegetationsan-
teils auf insgesamt 62 % des gesamten Planungsgebietes und die Ausla-
gerung der lufthygienisch bedenklichen Recycling-Nutzung eine erhebli-
che Aufwertung der klimatischen und Tufthygienischen Situation des
Geltungshereiches zu erwarten. Die beschriebenen AusgleichsmaBnahmen
fiihren im Zusammenhang mit den MinderungsmaBnahmen innerhalb der Bau-
gebiete durch die umfangreiche Bepflanzung der Gebdude (Fassaden- und
Dachbegriinung), die Uberschirmung und Beschattung der Stellplatzfla-
chen sowie der Freifldchen durch Baumpflanzungen fiihren dazu, daB die

a7



klimatische Situation des Geltungsbhereiches Tlangfristig verbessert
wird. Von der Planung gehen daher weder erheblichen noch nachhaltige
Eingriffe in das Schutzgut Klima aus.

Biotop- und Artenschutz

Die durch einen extrem geringen Vegetationsanteil (ca. 8-10 % des Pla-
nungsgebietes) geprdgte Situation im Geltungshereich wird durch die
Planung erheblich aufgewertet. Der punktuelle Verlust an Vegetations-
fldachen durch Neuversiegelung erfolgt auf Flachen, die durch ihre ver-
einzelte Lage gekennzeichnet sind und nur eine geringe Bedeutung als
Biotoptypen aufweisen.

Den Flédchen der Neuversiegelung (insgesamt ca. 8.770 m2) stehen Be-
pflanzungsmaBnahmen auf den Offentlichen Griinfldchen, den Flichen fiir
MaBnahmen (insgesamt 13.940 m2) sowie den privaten Freiflichen (ca.
19.750 m2) gegeniiber. Der kiinftige Strukturreichtum des Planungsgebie-
tes durch groBfldachig zusammenhdngende Wiesen- und Gehdlzfldche sowie
kleinteilige Gartenstrukturen trdgt im Zusammenhang mit der Festset-
zung standortgerechter Gehdlze 1in den Gidrten und einer extensiven
Pflege der Freifldchen zu einer Aufwertung der Funktionen des Gel-
tungsbereiches fiir das Schutzgut Biotop— und Artenschutz bei. Mit der
Anlage von dichten Gehélz-, Wiesen- und Heckenstrukturen im Ubergang
zur freien Landschaft konnen neue Biotopstrukturen geschaffen werden,
die einer Biotopvernetzung dienen und gleichzeitig eine Abschirmung zu
angrenzenden intensiven Fldchennutzungen (z.B. Einkaufszentrum) her-
stellen. Die Aufwertungsfunktion gilt gleichermaBen fiir die Flora und
Fauna. Ergdnzende Vernetzungsfunktionen kommt der Alleebepflanzung der
PlanstraBe A zu, die an die Altbaumbestdnde der Hamburger StraBe an-
kniipft.

Bezogen auf den Biotop-— und Artenschutz wird somit eine Aufwertung der
Funktionen fiir den Biotop— und Artenschutz erreicht. Erhebliche oder
nachhaltige Eingriffe verbleiben nicht.

Landschaftsbild

Die geplante Neubebauung im Planungsgebiet fiihrt zu einer vollstindi-
gen Verdnderung des Landschafts- und Ortsbildes der Fliche.

Mit der Neugestaltung der Ortsrandsituation werden vorhandene Stérun-
gen beseitigt und die Ausbildung eines harmonischen Siedlungsweichbil-
des erreicht.

Durch die Ausweisung von MaBnahmen zur Erhaltung und Neuanlage von Ge-
h61z- und Baumbestadnden, die der Eingriinung des Gebietes zur Umgebung
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dient, MaBnahmen der Fassaden- und Dachbegriinung und zur Bepflanzung
der Baugrundstiicke und der ErschlieBungsfldchen wird eine neue, den
umgebenden Siedlungsgebieten sowie der angrenzenden Landschaft ange-
paBte Gestaltung erreicht.

Die Entwicklung der Fldchen fiir MaBnahmen hat die Ausbildung eines
harmonischen Ortsrandes und die Schaffung landschaftsraumtypischer

Wiesen-, Hecken- und Gehdlzstrukturen zum Ziel. Die Eingriffe in das
Landschaftsbild werden daher funktional ausgeglichen.

7.2.4 Bilanzierung Eingriff / Ausgleich

Anhand er folgenden Tabelle wird die Bilanz der Vegetationsfldchen mit
Bedeutung fiir die Schutzgiiter von Natur und Landschaft aufgezeigt:

Tab. 1: FLACHENBILANZ DER VEGETATIONSFLACHEN

Fléchennutzung Bestand Planung
Biotoptyp gem. Brandenburgischer Liste in m2 in % in m2 in %
Beschreibung Typ-Nr.

Versiegelte Fldche 12.090 22,1

teilvers. Fldche / offener Boden 38.080] 69,9
Vegetationsfldche kraut-, grasge- 3.38016,2

prdgt

Vegetationsfldche Straucher 1.00041,8

Baufldchen MI + WA versiegelt 13.910( 25,5
Verkehrsfldchen, StraBen und Wege 6.950} 12,7
private Griinfldche in den Bauflichen 19.750 36,2
Offentliche Griinfldchen 2.940(5,4
Fldche fiir MaBnahmen A 8.530( 15,6
Fldche fiir MaBnahmen B 2.470|4,6
Summe 54,550 100,0 54.550100,0
Summe versiegelte Fldchen 12.09022,1 20.8601 38,2
Neuversiegelung 8.770(16,1
Summe Vegetationsfldchen 4.38018,0 33.690}61,7
Gewinn an Vegetationsflichen 29.31053,7

Ergdnzend zu der 1im vorangegangenen erfolgten verbal-argumentativen
Darstellung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft und
ihrer Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter werden im Folgenden
die vorgesehenen Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen zusammengestellt
und den Eingriffen fldchenmdBig gegeniibergestellt:
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Tab. 2: ZUSAMMENSTELLUNG DER EINGRIFFE UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Eingriffe Fldche / Anzahl
Neuversiegelung (Vollversiegelung + Teilversiegelung) 8.770 m?
AusgleichsmaBnahmen:

Gehdlzpflanzungen: Aufwertung der Funktionen der Flichen

Fldche fir MaBnahmen 11.000 m2
Offentliche Griinfldchen 2.940 m?
Abpflanzung auf den Baugrundstiicken 1.880 m2
Summe ca. 15.820 m2

Baumpflanzungen innerhalb der Bau- und Verkehrsfldchen:

Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke 137 Bédume
Alleebepflanzung PlanstraBe A und der ErschlieBungsstraBen 76 Bdume
Summe ca. 213 B&ume

Sonstige MaBnahmen:

Sammtung und Riickhaltung des Niederschlagswassers

Fassaden- und Dachbegriinung

Verwendung standortgerechter Gehdlze

Anhand der Zusammenstellung der Eingriffe in Natur und Landschaft so-
wie der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen wird deutlich, daB die Ein-
griffe in Natur und Landschaft vollstdndig innerhalb des Gebietes aus-
geglichen werden konnen.

7.2.5 Ubernahme der Darstellungen des Griinordnungsplanes als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan (Dezember
1996) erarbeitet, der parallel zur Durchfiihrung der friihzeitigen Be-
teiligung der Trdger offentlicher Belange fiir den Bebauungsplan dem
Landesumweltamt, Abteilung Naturschutz zur fachlichen Abstimmung gemaB
§ 8 Abs. 1 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes vorgelegt wurde.

Der flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte Griinord-
nungsplan wurde nach Abwdgung der sonstigen dffentlichen und privaten
Belange gegen die Belange des Umwelt- und Naturschutzes gemdB § 1
Abs. 6 BauGB mit seinen Darstellungen als Festsetzungen in den vor-
liegenden Bebauungsplan aufgenommen.

Im weiteren wird dargelegt, in welchen Punkten den Darstellungen des
Grinordnungsplanes im Bebauungsplan nur teilweise gefolgt wird.
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Anpflanzung

Entlang der in Nord-Sid- und Ost-West-Richtung verlaufenden offentli-
chen Griinfldche und &stlich entlang des FuB- und Radweges im Teilge-
biet 2 st im Grinordnungsplan die Anpflanzung einer Hecke auf den
privaten Grundstiicksflachen vorgesehen.

Die im vorliegenden Bebauungsplan definierte iiberbaubare Grundstiicks-
flache ist so vorgenommen worden, daB sich unterschiedliche Bebauungs-
moglichkeiten (Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausbebauung) realisie-
ren lassen. Eine gewisse Variabilitdt der Bebauung innerhalb der Bau-
grenzen wird somit offengehalten.

Mit einer mdglichen Reihenhausbebauung ist in der Regel das Entstehen
kleiner Grundstiicke bei einer Realteilung verbunden. Die Nutzung der
Grundstiicksfreifldachen wird durch die Festsetzung einer Heckenpflan-
zung noch stdrker eingeschrénkt.

Die Anpflanzung wurde deshalb in einzelnen Teilgebieten differenzier-
ﬁer vorgenommen. Der geplante Charakter wird durch diese geringfiigige
Anderung jedoch nicht beeintrichtigt.

Der Grinordnungsplan sieht vor, die innerhalb der Baugebiete gelegenen
vorhandenen Bdume durch Festsetzung zu schiitzen. Dies ist im Be-
bauungsplan nicht méglich, da innerhalb der Baufldchen keine Bindungen
fir die Erhaltung von Geholzen vorgenommen werden kénnen. Sollte die
Fallung eines vorhandenen Baumes notwendig werden, so wird durch die
Vorschriften der Baumschutzverordnung (BaumSchV0) die Pflanzung einer
entsprechenden Anzahl an B&umen als Ersatz gesichert.

Die Anzahl der im Griinordnungsplan als zu erhalten dargestellten B&ume
ist sehr gering (7 Baume), so daB keine erheblichen Beeintrdchtigungen
durch diese geringfiigige Anderung im Bebauungsplan gegeniiber dem
Grunordnungsplan zu erwarten sind.

Dariiber hinaus ist eine intensive Bepflanzung der Baugebiete mit B&u-

men durch die Festsetzung der Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke
gewdhrleistet.
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8 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
8.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan wird hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung in zwei unterschiedliche Bereiche gegliedert:

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) im iberwiegenden Teil des Planungsge-
bietes; aus Griinden der Wahrung einer ruhigen Wohnnutzung sind alle
gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen.

b) Mischgebiet (MI) — im Bereich ndrdlich der B 5, um einerseits Wohn-
nutzung und andererseits gewerbliche Nutzung (z.B. Tankstelle;
kleinteilige Gewerbe— und Dienstleistungseinrichtungen) zur Verbes-
serung der Versorgungsstruktur im westlichen Ortsbereich Nauens zu
ermdglichen. Zusammen mit dem Einkaufszentrum bildet das geplante
Mischgebiet eine sinnvolle Funktionsergdnzung.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die iiberbaubare
Grundstiicksfldche (GRZ), die zuldssige GeschoBfldche (GFZ) und die
Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die festgesetzten Werte des vorlie-
genden Bebauungsplanes beriicksichtigen die stddtebaulichen und Tland-
schaftsplanerischen Zielvorgaben.

Die zuldssige Grundfldche bezieht sich auf die Hauptgebdude, diese

darf durch

— Garagen und Stellplédtze mit ihren Zufahrten und

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO reguldr um maximal 50 % iiber-
schritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNV0), d.h. z.B. eine GRZ von 0,12
entspricht einer Gesamtversiegelung von 0,18 und eine GRZ von 0,3
entspricht einer Gesamtversiegelung von 0,45.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird die zuldssige Grundflachen-
zahl (GRZ) 1im Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen
Anforderungen so niedrig wie moglich angesetzt. Die Durchschnitts—GRZ
betrdgt, bezogen auf das Nettobauland, fiir das Planungsgebiet 0,27.

Um zu gewdhrleisten, daB im Mischgebiet (Teilgebiet 1) ausreichend
Raum zur Entfaltung eingerdumt wird, setzt der Bebauungsplan fest, daB
nach § 19 Abs. 4 BauNVO die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) durch die
Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und Ne-
benanlagen um bis zu 80 % iiberschritten werden darf. Der Maximalwert
von 0,8 gemdB § 19 Abs. 4 BauNVO wird mit der méglichen GRZ von 0,54
fir das Teilgebiet 1 somit eingehalten bzw. unterschritten.
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Die GeschoBfldchenzahl wird in den ein- bis zweigeschossigen Wohnge-
bietsbereichen mit einer GFZ von 0,25 bzw. 0,6, im dreigeschossigen
Mischgebiet mit einer GFZ von 0,9 festgesetzt. Somit werden die
Hochstwerte entsprechend § 17 (1) BauNVO wesentlich unterschritten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt; die zu-
lassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der jeweiligen Bau-
weise im Teilgebiet 2, 3, 4, 5, 6 und 8 auf II Vollgeschosse, in den
Teilgebieten 7 und 9 auf I VollgeschoB und im Teilgebiet 1 auf III
Vollgeschosse festgesetzt.

8.2 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Um eine Umsetzung des stéddtebaulichen Konzeptes zu erreichen, wird die
Bauweise in den Teilgebieten 2 — 6 und 8 als offene Bauweise festge-
setzt, womit dem Siedlungscharakter des angrenzenden Bestandes ent-
sprochen wird.

Im Teilgebiet 1 wurde eine abweichende Bauweise als offene Bauweise
ohne Langenbeschrdnkung festgesetzt, so daB innerhalb des Baufeldes
Gebdude mit seitTichem Grenzabstand errichtet werden kdnnen, die eine
Baufront von mehr als 50 m aufweisen. Dies ist aus stddtebaulicher
Sicht beabsichtigt, um z.B. im gewissen MaB auch eine geschlossene Be-
bauung als eine Moglichkeit des Ldrmschutzes fiir die angrenzende
Wohnbebauung gewdhrleisten zu kdnnen.

In den Teilgebieten 7 und 8 wird nur eine Einzel- und Doppelhausbebau-
ung zugelassen, um somit das beabsichtigte Siedlungsweichbild als har-
monischen Ubergang zum angrenzenden offenen Landschaftsraum zu si-
chern.

Die uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen werden
durch Baugrenzen eingegrenzt. Die festgesetzten {iberbaubaren Grund-
stiicksfTdchen tragen zur Sicherung des stddtebaulichen Entwurfes bei.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist durch untergeordnete Bauteile
wie z.B. Vorddcher, Balkone, Erker, Wintergdrten, Eingangstreppen,
Rampen flir einen behindertengerechten Zugang u.d. zuldssig.

Die Festsetzung iiber die Stellung der baulichen Anlagen (zuldssige

Firstrichtungen) sollen entsprechend der beabsichtigten stddtebauli-
chen Konzeption zu einem eigenstdndigen Siedlungshild beijtragen.
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8.3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG / GEHRECHT

Die verkehrliche Anbindung des Planungsgebietes erfolgt zum einen im
Siuden tber die Hamburger StraBe / B 5 und im Norden iber den Goethe-
weg.

Die Anbindung an den Goetheweg dient jedoch nur fiir Radfahrer und FuB-
ganger, die eine attraktive Verbindung zur Nauener Innenstadt ermog-
licht. Uber den Goetheweg erreicht man problemlos auch das Umland zur
Naherholung. Fiir Versorgungs— und Rettungsfahrzeuge wird eine Befahr-
barkeit vom Goetheweg zum Planungsgebiet gewdhrleistet.

Der Kfz-Verkehr erreicht das Planungsgebiet ausschlieBlich iiber den
Kreuzungspunkt Hamburger StraBe / B 5 bzw. iiber die PlanstraBe A. An
den Knotenpunkt ist auch das neu errichtete Einkaufszentrum angebun-
den; als vierter Knotenpunktarm ist der Ringboulevard geplant.

Im Stuiden des Planungsgebietes ist ein Mischgebiet vorgesehen. Die di-
rekte Anbindung des Mischgebietes an die B 5 ist nach Auskunft des
Brandenburgischen StraBenbauamtes Potsdam nur an der jetzigen Zufahrt
zur Baumschule im siiddstlichen Bereich des Planungsgebietes moglich
(nur Rechtseinbiegen und Rechtsabbiegen). Eine weitere Anbindung des
Mischgebietes ist jedoch liber die PlanstraBe A moglich.

Nordlich des Mischgebietes dient die PlanstraBe A der Anbindung des
Wohngebietes an die B 5. Es wurde jedoch beriicksichtigt, daB der An-
lieferverkehr des Einkaufszentrums diese StraBe im Einrichtungsverkehr
bis zur zweiten Zufahrt nutzt. Fir die PlanstraBe A ist somit der
Begegnungsfall Lkw/Pkw bei verminderter Geschwindigkeit maBgebend. Auf
dieser StraBe ist Trennungsprinzip vorgesehen, d.h. der FuB- und
Radverkehr wird auf einem separaten FuB—/Radweg gefiihrt. Die Hochstge-
schwindigkeit der PlanstraBe A soll 30 km/h nicht uberschreiten.

Anzumerken ist, daB die Einteilung der PlanstraBen A-C einschlieBlich
des Kreuzungspunktes PlanstraBe A/Hamburger StraBe nicht Gegenstand
der Festsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes ist; dies erfolgt
durch eine noch zu erarbeitende detaillierte Ausfiihrungsplanung, die
mit den zustdndigen Amtern abzustimmen ist.

Die PlanstraBe A wird als offentliche StraBenverkehrsfldche mit fol-
gendem Querschnitt festgesetzt:
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Abb. 4: PLANSTRASSE A

™ ~—475m
200m zmﬂamm

— 10,75 mm———>

Von der PlanstraBe A zweigen die PlanstraBen B und C zur internen Er-
schlieBung des Wohngebietes ab und werden ausschlieBlich als offentli-
che StraBenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Ver-
kehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Fiir diese internen Erschlie-
BungsstraBen ist grundsdtzlich ein StraBenquerschnitt in minimaler
Ausfihrung vorgesehen, um die Versiegelung so gering wie moglich zu
halten; die Befahrbarkeit durch Ver— und Entsorgungsfahrzeuge (z.B.
Millabfuhr, Feuerwehr u.d.) ist jedoch gewdhrleistet. Diese Erschlie-
BungsstraBen werden als Mischverkehrsfldche ausgebildet, in der nur
Schrittgeschwindigkeit erlaubt ist.
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Die PlanstraBe B wird mit einem Griinstreifen/Langsparkstanden ausge-
stattet und erhdlt folgenden Querschnitt:

Abb. 5: PLANSTRASSE B

Der Verlauf der PlanstraBe C ist durch platzartige Aufweitungen un-
terbrochen; die Breite dieser StraBe kann somit fiir den Begegnungsfall
Pkw/Lkw knapp bemessen werden. Ihr geplanter Querschnitt stellt sich
wie folgt dar:

Abb. 6: PLANSTRASSE C

Mischver-
kehrsfldche

Y

e ]

Ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit siidwestlich des Geltungsbe-
reiches soll fur FuBgdnger und Radfahrer eine Erreichbarkeit des Wohn-
gebietes bzw. der Hamburger StraBe gewdhrleisten, ohne den stark be-
fahrenen Kreuzungspunkt benutzen zu miissen. Weitere FuBwegeverbindun-
gen sichern den Zugang zum nordlich und nordwestlich angrenzenden
Landschaftsraum.
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Der notwendige Stellplatzbedarf fiir das Planungsgebiet ergibt sich aus
den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf, verdffentlicht im Amtsblatt
flir Brandenburg, Nr. 3 vom 30. Januar 1998. Die Verordnung sieht bei
Einfamilien-/Mehrfamilienhdusern 1 Stellplatz je Wohnung bis 100 m2
und 2 Stellpldtze je Wohnung iiber 100 m2 Nutzfliche nach DIN 277 vor.

In allen Teilgebieten ist die Unterbringung der notwendigen Stell-
platze auf den Grundstiicken selbst vorgesehen und realisierbar. Im be-
schrankten Umfang (z.B. fiir Besucher) sind Stellpldtze im 6ffentlichen
StraBenraum vorzusehen.

Die ErschlieBung mit dem OPNV erfolgt iiber die Hamburger StraBe. Dort
befinden sich im Bereich des Planungsgebietes die Bushaltestellen. Das
gesamte Planungsgebiet liegt innerhalb des 400-Meter—Radius, welcher
den Einzugsbereich der Haltestelle darstellt.

8.4 VER— UND ENTSORGUNG

Die Verlegung sdmtlicher Leitungen fiir die &uBere und innere Erschlie-
Bung des Planungsgebietes ist ausschlieBlich in den 6ffentlichen Ver-
kehrsfldchen vorzusehen.

Durch die MEVAG (Markische Energieversorgung AG), die TELEKOM, die
Erdgas Mark Brandenburg und durch den Wasser- und Abwasserzweckverband
Havelland wird nach rechtzeitiger Vorlage der bendtigten AnschluBwerte
(Bedarfsmeldung nach  Entwicklungsetappen) die  Versorgung des
zukiinftigen Wohn- und Mischgebietes zugesichert.

Vom Wasser- und Abwasserverband Havelland wird darauf hingewiesen, daB
die Schmutzwasserleitung an die Abwasserdruckleitung in der Hamburger
StraBe genutzt werden kdnnte. Als Vorzugsvariante wire die Planung ei-
ner GesamterschlieBung zu favorisieren.

Container fiir die Sammlung von Wertstoffen (Papier, Glas u.4.) oder
MilTtonnenpldtze sind so aufzustellen, daB sie zentral gelegen und gut
anfahrbar sind und zu keiner wesentlichen Stdrung des Wohnens und des
Ortsbildes filhren. Optische Stérungen sind durch einen festen Sicht-
schutz und zusdtzliche Umpflanzungen zu vermeiden.
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8.5 IMMISSIONSSCHUTZ / UMWELTSCHUTZ

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Unter-
suchung1 aufgrund der unmittelbaren Lage des Planungsgebietes an der
B 5, am EKZ Nauen sowie an der ICE-Strecke Hamburg — Berlin bzw. der
geplanten Magnetbahntrasse erarbeitet. Damit soll gewdhrleistet wer-
den, daB schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes rechtzeitig durch entsprechende MaBnahmen, z.B. passive
oder aktive SchallschutzmaBnahmen, vermieden werden.

Verkehrsldarm

Die Beurteilung des Verkehrsldrms (insbesondere B 5) erfolgte fir den
Fall, daB die Ortsumfahrt Nauen realisiert wird. Im siidlich gelegenen
Mischgebiet wird der Orientierungswert der DIN 18 005 deutlich iber-
schritten. Diese Aussage gilt auch fiir den Beurteilungszeitraum Nacht.

Im Wohngebiet wird der 55 dB(A)-Wert zumeist eingehalten. Uberschrei-
tungen treten vor allem an der Begrenzung zum Einkaufszentrum und di-
rekt an den inneren ErschlieBungsstraBen auf.

Die nordlich des Planungsgebietes gelegene Schienen- und Magnetbahn-
strecke haben kaum EinfluB auf die schalltechnische Situation im
Wohngebiet (Uberschreitung von max. 2,5 dB(A) in der Nacht). Grund fiir
den geringen EinfluB ist in erster Linie der relativ groBe Abstand
zwischen der Bahn (bzw. Transrapid) und der geplanten Bebauung von
rund 750 m. Wird der Schienenbonus fiir den Transrapid nicht angesetzt,
sind vor allem im Beurteilungszeitraum Tag bis zu 5 dB(A) hdhere
Schallimmissionen zu erwarten. Zu einer wesentlichen Anderung der
schalltechnischen Situation an der nodrdlichen Bebauungskante fiihrt
dies jedoch nicht.

Immissionsminderung im Aufenthaltsbereich

Durch den geplanten ca. 2 m hohen Larmschutzwall an der westlichen und
sidlichen Begrenzung des Wohngebietes sind Immissionsminderungen zu
erwarten, jedoch nicht fiir die oberen Geschosse. Durch diese MaBnahme
wird teilweise der Aufenthaltsbereich im Freien und das ErdgeschoB vor
Schallimmissionen geschiitzt. Gleichzeitig dient der Wall als Sicht-
und Schadstoffschutz.

Nordliche des Einkaufszentrums ist durch die o.g. MaBnahme eine spiir-
bare Immissionsminderung zu erwarten. In 2 m Hohe iiber Geldndeoberfld-

' Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan NAU 0030/96 “"Lietzow-Platz", Biiro GRI
mbH Berlin, vom Oktober 1996
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che betrdgt die Minderung hier bis zu 4 dB(A). Zwischen Misch und
Wohngebieten wird jedoch kaum eine Verbesserung erzielt. Grund hierfiir
ist der schalltechnisch ungiinstige Abstand zwischen der Hauptemissi-
onsquelle (B 5) und dem Ldrmschutzwall. Zum Schutz vor Verkehrslarm
ist deshalb nur ndérdlich des Einkaufszentrums ein ca. 2 m hoher Ldrm-
schutzwall vorzusehen.

Schallimmissionen im Mischgebiet

Aufgrund der moglichen baulichen Nutzung entsprechend dem vorliegenden
Bebauungsplan ist im Bereich des Mischgebietes (Teilgebiet 1) eine
Tankstelle méglich. Wenn dort eine solche Nutzung mit entsprechenden
Nebeneinrichtungen entsteht, sind erhebliche Auswirkungen auf die
noérdlich angrenzende Wohnbebauung zu erwarten. In einem Abstand von
ca. 100 m werden die Orientierungswerte der DIN 18 005 sowie die
Richtwerte der VDI 2058 in beiden Beurteilungszeitrdumen iiberschrit-
ten. Da eine Immissionsminderung am effektivsten ist, wenn MaBnahmen
direkt an der Emissionsquelle vorgenommen werden, ist zwischen Misch-
und Wohngebiet eine Larmschutzwand vorzusehen.

Im Zusammenhang mit einer konkreten Planung fir eine modgliche Tank-
stelle sind aktive MaBnahmen so vorzusehen, daB keine negativen Aus-
wirkungen fir die nordlich angrenzende Wohnbebauung entstehen.

Eine Ldarmschutzwand zwischen Misch- und Wohngebiet wiirde auch die Im-
missionen durch den Verkehrsldrm mindern. Da jedoch z.Zt. noch keine
konkreten Planungen fir eine mogliche Tankstelle vorliegen, wurde
diese fiir die Berechnung des notwendigen passiven Schallschutzes nicht
beriicksichtigt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Festsetzung von folgenden akti-
ven und passiven LarmschutzmaBnahmen vorgenommen:

® Fir betroffene Teilgebiete wurde eine Kennzeichnung der Immissions-
schutzbereiche (III-VI) in der Planzeichnung (Teil A) vorgenommen.

= Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes missen die AuBenbauteile, einschlieBlich der
Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen und Biirordumen, ein be-
wertetes LuftschallddammaB R', . nach DIN 4109, Ausgabe November
1989) aufweisen, und zwar:
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1.im Immissionsschutzbereich II (IB II) R', ..s von mindestens 30
dB(A) (Biirordume 30 dB(A))

2.im Immissionsschutzbereich IIT (IB III) R', s von mindestens 35
dB(A) (Biirordume 30 dB(A))

3.7im Immissionsschutzbereich IV (IB IV) R', s von mindestens 40
dB(A) (Biirordume 35 dB(A))

4.im Immissionsschutzbereich V (IB V) R', .. von mindestens 45 dB(A)
(Biiroraume 40 dB(A))

5.7m Immissionsschutzbereich VI (IB VI) R', .5 von mindestens 50
dB(A) (Biirordume 45 dB(A))

Fir die restlichen, nicht gekennzeichneten Teilgebiete gilt der Im-
missionsschutzbereich II.

= In den Immissionsschutzbereichen III, IV, V und VI sind fiir Schlaf-
und Kinderzimmer schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen vorzusehen,
die eine Luftwechselrate von 20 m3/h pro Person bei Beibehaltung des
erforderlichen bewerteten SchallschutzddmmaBes garantieren.

= In den Teilbereichen 1 und 2 ist der WohnungsgrundriB so zu gestal-
ten, daB Aufenthaltsrdume mit sensibler Raumnutzung, inshesondere
Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, auf der dem Schall abgewandten
Seite Tliegen.

= Innerhalb der Fldache Bl ist ein Larmschutzwall in einer Héhe von
mindestens 2,0 m bis maximal 2,5 m auszufiihren.

= Wird im Mischgebiet eine Tankstelle realisiert, muB zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes aktiver Ldarmschutz innerhalb der Fléche B 2 zur angrenzen-
den Wohnbebauung (Teilgebiet 1 und 2) vorgesehen werden. Der aktive
Larmschutz ist so zu dimensionieren, daB die Immissionsrichtwerte
gemaB VDI 2058 Blatt 1 eingehalten werden.

8.6 ANPFLANZUNGEN / BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Die nicht uberbaubaren und nicht gemdB § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Fldchen der Baugrundstiicke sind gdrtnerisch anzulegen, zu pflegen und
auf Dauer zu erhalten. Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung der
Grundstiicke dient der Durchgriinung des Gebietes mit allen positiven
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Auswirkungen auf den Naturhaushalt, den Biotop— und Artenschutz und
auf das Landschaftsbild. Die Ausweisung von Fldchen fiir Anpflanzungen
in den riickwdrtigen Grundstiicksbereichen soll der Ausbildung zusam-
menhdngender, vernetzter Gartenfldachen dienen. Diese Garten sollen
nicht durch Garagen, Stellpldtze oder Nebengebdude gestdrt werden;
daher wird die Anlage sdmtlicher Nebenanlagen in diesen Bereichen aus-
geschlossen.

Zur besseren Einbindung der Baukdrper in das Landschafts- und Sied-
Tungsbild, zur Entlastung des Lokalklimas sowie zur Anreicherung der
Biotopstrukturen werden Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung
getroffen. Bei der Fassadenbegriinung wurde auf eine Festlegung der An-
zahl der zu pflanzenden Rank- bzw. Kletterpflanzen verzichtet, weil
hier je nach gewdhlter Art ein sehr unterschiedlicher Pflanzabstand zu
wdhlen ist. Anzustreben ist jedoch die flachendeckende Begriinung von
groBeren Fassadenabschnitten (> 3m Ldnge), die nicht durch Offnungen,
wie Fenster, Tiiren o0.d., gegliedert werden. Die Begriinung von Flachd&-
chern gilt im wesentlichen nur fiir Nebengebdude. Mit der Festsetzung
einer MindestgroBe fiir die zu begriinenden Flachdacher wird jedoch die
Errichtung kleinerer Nebengebdude (z.B. einfache Garage) auch ohne
Dachbegriinung ermdglicht. GroBere Dachfldchen sollen jedoch aus Griin-
den des Naturhaushaltes, des Biotop— und Artenschutzes sowie des Land-
schaftsbildes eine Dachbegriinung erhalten oder aber als geneigte
Dacher ausgefiihrt werden.

Die Mindestbegrinung der Stellplatzfldachen verhindert einerseits eine
starke Aufheizung der Fldchen und minimiert daher die Eingriffe in das
Lokalklima, andererseits wird so eine interne Gliederung der Stell-
platzfldachen sowie eine bessere Einfiigung in das Landschaftsbild er-
reicht.

Durch die dichte Bepflanzung an den Grundstiicksgrenzen wird im Zusam-
menhang mit der dichten Bepflanzung der Fldchen B eine harmonische
Einbindung der Baufldchen in die umgebende Landschaft und die Ausbil-
dung eines abgestuften, neuen Ortsrandes gesichert.

Die Festsetzung zur Erhaltung vorhandener Gehdlze dient der langfri-
stigen Sicherung einer bestehenden Abschirmung des Planungsgebietes
zum angrenzenden Landschaftsraum sowie zur Gliederung der Baugebiete.

Mit der Ausweisung von MindestgroBen fiir die zu pflanzenden Gehdlze
wird eine schnelle Wirksamkeit der Bepflanzungen sowohl fiir den Natur-
haushalt, den Biotop- und Artenschutz sowie auch fiir das Landschafts-
bild gesichert. '
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Die Festlegung einer maximalen Hohe fir Einfriedungen sowie der Um-
pflanzung bzw. Eingriinung von Miilltonnenplédtzen und Abfallsammelbehdl-
tern dient der Ausbildung eines harmonischen Ortsbildes.

8.7 FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Mit den Festsetzungen @ber Art und MaB der baulichen Nutzung werden
durch den Bebauungsplan erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den
Landschaftshaushalt vorbereitet.

Die Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft stellen in Verbindung mit den Pflanzfestset-
zungen auf den Baugrundstiicken ein Fldchenpotential zur Verfilgung, um
den Ausgleich der Eingriffe mdglichst innerhalb des Geltungsbereiches
Zu sichern.

Die MaBnahmen zur Entwicklung extensiv bewirtschafteter Wiesenflachen
mit aufgelockertem Gehdlzbestand dienen der Aufwertung dieser Flichen
bezogen auf Funktionen des Naturhaushaltes sowie des Biotop— und Ar-
tenschutzes und tragen zur Ausbildung eines harmonischen Ortsrandes im
Nordwesten der Stadt Nauen bei.

Mit der Anpflanzung dichter Geholzbestdnde und Hecken soll eine Ein-
bindung in die umgebende Landschaft sowie der Aufbau einer siedlungs-
internen Biotopvernetzung erreicht werden, die mit dem angrenzenden
Landschaftsraum verflochten ist. Dariiber hinaus dient die dichte Be-
pflanzung der Abschirmung empfindlicher Nutzungen innerhalb der Wohn-
gebiete gegeniiber Beeintrdchtigungen aus der Umgebung (insbesondere
Ldrm). In Bereichen, in denen mit besonders starken Beeintrdchtigungen
zu rechnen ist, wird die Anlage eines Larmschutzwalles vorgesehen, der
durch intensive Bepflanzung und landschaftsgerechte Ausbildung der Bb-
schungsbereiche in die Umgebung einzupassen ist.

Die Festsetzung der Verwendung standortgerechter Gehdlze dient einer
Aufwertung der Gehdlzpflanzungen in ihrer Bedeutung als Lebensraum fiir
wildlebende Tier- und Pflanzenarten. Die gestalterische Akzentuierung
besonderer Bereiche durch die Pflanzung von bis zu 25 % Ziergehdlze
innerhalb der Hecken und Anpflanzungen soll z.B. eine Betonung von
Eingangsbereichen und somit eine Aufwertung des Landschaftsbildes er-
moglichen.
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Die Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung der Grundstiicks-
freifldchen sowie der AusschluB vollstdndig bodenversiegelnder Belidge
tragt zu einer positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich
Qualitdt und Quantitdt bei.

Mit der Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen sowie der Fldchen fiir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft soll sichergestellt werden, daB die Stadt Nauen die festgesetz-
ten AusgleichsmaBnahmen anstelle und auf Kosten der Vorhabentrdger der
Jjeweiligen Eingriffsgrundstiicke durchfithren kann.

Es sollen sowohl die Herstellungskosten als auch die Kosten der lang-
fristigen Unterhaltung der Fléchen einbezogen werden. Als Verteilungs-
maBstab der Kosten auf die einzelnen Vorhabentrdger ist in diesem Fall
die maximal zuldssige, iberbaubare Grundstiicksflache der jeweiligen
Baugrundstiicke heranzuziehen.

9 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
9.1 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Lage des Planungsgebietes erfordert zur Sicherung eines geordneten
Siedlungs— und Landschaftshildes Gestaltungsfestsetzungen, die die
vorhandenen ortsbhildprdgenden Elemente aufgreifen. Dariiber hinaus sol-
len Storungen des Siedlungshildes durch maBstabslose Baukdrper und
verunstaltende Gebdudeelemente verhindert werden.

Die geplanten Gebdude sollen geneigte Ddacher erhalten, um eine Gleich-
maBigkeit der Dachlandschaft beizubehalten und das beabsichtigte stdd-
tebauliche Konzept des "Windmithlencharakters" zu unterstreichen.

Im Mischgebiet sind auch flach geneigte Ddcher zuldssig, um den An-
spriichen an eine mdgliche gewerbliche Nutzung Rechnung zu tragen.

Fiir die geplante Neubebauung werden die Gestaltungsvorschriften (z.B.
Fassadengestaltung, Farbgestaltung) relativ offen gehalten bzw. es
werden nur mégliche Materialien ausgeschlossen, die zu einer optischen
Beeintrdachtigung des Planungsgebietes fithren wiirden.

Fir Doppelhduser und Reihenhduser wurde festgesetzt, daB sie nach Ma-
terial und Farbgebung die gleiche Gestaltung aufweisen miissen.

Un Verunstaltungen durch Werbeanlagen und Warenautomaten inshesondere

im Wohngebiet zu verhindern, werden diese hinsichtlich Standort und
Anordnung am Gebdude eingeschrankt.
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9.2 GESTALTUNG DER EINFRIEDUNGEN, STELLPLATZE UND GRUNDSTUCKSFREI-
FLACHEN

Das Erscheinungsbild eines Baugebietes wird in starkem MaBe durch die
Art und Hohe der Einfriedung bestimmt.

Eine optische Beeintrdchtigung der StraBen, Griinrdume und Gartenberei-
che wird durch entsprechende Festsetzungen zu den Einfriedungen ver-
mieden.

Fir die befestigten Teile der Grundstiicksfreifldchen sind vollstdndig
bodenversiegelnde Ausfiihrungen nicht zuldssig.

Stellpldtze, Zufahrten und FuB- und Radwege sind entweder wasser- und
Tuftdurchldssig oder mit einer wassergebundenen Decke, Kleinpflaster
oder einer Kombination aus beidem anzulegen.

Un eine Storung des StraBenbildes zu vermeiden, sollen Miilltonnen- und
Containerstandpldtze fiir die Sammlung von Wertstoffen (Papier, Glas
u.d.) eine festen Sichtschutz und eine zusdtzliche Bepflanzung erhal-
ten.

II DURCHFUHRUNG

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich
im Eigentum der Stadt Nauen bzw. der Grundstiicksgesellschaft Nauen
(Flurstiick 201/2) sowie in privatem Eigentum (Flurstiicke 204/205).

Die EGN-Nauen (Entwicklungstrdger der Stadt Nauen) beabsichtigt, die
in Privatbesitz befindlichen Flurstiicke zu erwerben. Fiir die Durchfiih-
rung und Umsetzung des Bebauungsplanes ist beabsichtigt, zwischen der
EGN Nauen und den zukiinftigen Investoren ein stddtebaulicher Vertrag
abzuschlieBen.

Un die Umsetzung und Finanzierung der AusgleichsmaBnahmen zu sichern,
wird eine Festsetzung zur Zuordnung der Eingriffe und AusgleichsmaB-
nahmen vorgenommen.

Fir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen
erforderlich.
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III FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

FLACHENBILANZ (UBERSCHLAGIG)

NR. |FLACHE / NUTZUNG FLACHE IN ha| FLACHE IN %
1 Geltungsbereich B-Plan 5,45 -
2 Bruttobauland 5,45 100
3 MaBnahmenfldchen 1,10 20,1
4 offentliche Verkehrsfldche 0,69 12,7
5 |offentliche Griinfldche 0,390 5,5
6 Nettobauland 3,36 61,7

STADTEBAULICHE KENNZAHLEN (UBERSCHLAGIG)

= Wohneinheiten (neu) = ca. 72 WE

= Einwohner (neu, bei 2,3 E/WE) = ca. 166 E

= Wohneinheiten (WE)/ha Bruttobauland (neu) = ca. 13,2 WE/ha

65




66



STADT NAUEN SN
BEBAUUNGSPLAN NR. NAU 0030/96 "LIETZOW-PLATZ" BP0030
BEGRUNDUNG 0298

Plan 7: BEBAUUNGSPLAN
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PLANZEICHENERKLARUNG

j_ GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGS-
PLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
f (§ 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)
WA  ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 6 BauNVO)

Ml  MISCHGEBIET (§ 6 BauNvO)

GRZ ZULASSIGE GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)
z.B. GRZ 0,2

GFZ  ZULASSIGE GESCHOSSFLACHENZAHL (§§ 16 und 20 BauNVO)

z.B. GFZ(0,3)

" ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. Il (héchstens)

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT (IBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

EINZELHAUS, DOPPELHAUS

a ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
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0 OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
7" BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

~a——p ZULASSIGE FIRSTRICHTUNG DES HAUPTDACHES

VERKEHRSFLACHEN _SOWIE _ VERKEHRSFLACHEN _BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE MIT STRASSENBEGREN-
ZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHE MIT BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

- VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH (§ 42 Abs. 4a StVO/Zone 30)

FR - FUSS- UND RADWEG

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

o PARKANLAGE

O SPIELPLATZ

TTIIT] FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
T TT 1| ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1
T

FLACHE A

FLACHE B,
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FLACHE B,

REGENWASSERRUCKHALTUNG (ohne Standortbindung)

MIT GEHRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GEHRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT

BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ, ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG SCHADLICHER UM-

WELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

UMGRENZUNG DER FLACHEN FUR VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BUNDESIMMIS-
SIONSSCHUTZGESETZES

LARMSCHUTZWALL
z.B. Immissionsschutzbereich Ili

R'wres vOn mindestens 35 dB(A)

00000QgO0000

0/o:

000000000

O

ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN; PFLANZFLACHE @ / PFLANZFLACHE @

ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLAN-
ZUNGEN

ANPFLANZUNG VON STRASSENBAUMEN (ohne Standortbindung)

71



TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

72

WA: Im Allgemeinen Wohngebiet WA werden die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MI: Im Mischgebiet Ml werden die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Héhe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO) wird
als zulassige Traufhéhe und als zuldssige Firsthéhe Uber mittlerer Hohe
der jeweils erschlieBenden Verkehrsflache wie folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse I I i

zuléssige Traufhéhe (m) 3,5 6,5 9,5

zul&ssige Firsthéhe (m) 9,5 11,5 12,5

Im Teilgebiet 1 mit abweichender Bauweise sind Geb&ude (ber 50 m
Lange zulassig; die seitlichen Grenzabstande sind einzuhalten.

Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
(Vordacher, Balkone, Erker, Wintergarten, Eingangstreppen u.a.) um bis zu
1,5 m, aber nicht mehr als 10 m? pro Gebaude, ist zul&ssig.

GemalR §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflache im Teil-
gebiet 1 um bis zu 80 % Uberschritten werden.

Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die
Flachen sind wie folgt zu entwickeln und zu pflegen:

FLACHE A:

Die Flache A ist durch Landschaftsrasenansaat als extensive Wiese zu
entwickeln. Zur Gliederung ist je angefangene 500 m? Wiesenflache 1
Baum gemaR Festsetzung Nr. 7 anzupflanzen.
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FLACHE B1, Bg:

Die Flachen B4 und B; sind als dichter Geholzstreifen mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen. Je angefangene 50 m? Fl&che ist ein Baum ge-
mal Festsetzung Nr. 7 zu pflanzen. Die Ubrigen Flachen sind mit Strau-
chern gemaR Festsetzung Nr. 7 zu bepflanzen.

7. Fur die Bepflanzung der Freiflachen sind standortgerechte, gebietstypische
B&ume und Straucher entsprechend der folgenden Pflanzliste zu verwen-

den:

Bdume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus sylvestris Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus cerasus Sauerkirsche
Prunus domestica Pflaume
Prunus padus Auen-Traubenkirsche
Pyrus communis Birne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Salix x rubens Hohe Weide
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Bergulme
Uimus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feldulme
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Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Haselnuf

Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffliger Weildorn
Gemeiner Spindelstrauch
Gemeine Heckenkirsche
Schiehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum

Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere

Gewdhnliche Brombeere
Himbeere

Salweide

Schwarzer Holunder
Gewéhnlicher Schneeball
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Auf samtliche Festsetzungen sind nur B&ume, mit folgendem Mindest-

stammumfang anrechenbar:
= in Baugebieten mindestens 16/18 cm,

» innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen, der Flachen fir Maknahmen so-
wie der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung mindestens

18/20 cm,

= in der Planstralle A mindestens 20/25 cm.

Fur die Pflanzenqualitat sowie die Pflanzdichte von Strauchern und Hecken

gelten folgende Mindestanforderungen:
= Pflanzdichte mindestens 1 Strauch pro 1,5 m?

= mindestens 2x verpflanzt, 80 cm - 120 cm Héhe, je nach Art.
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8. Innerhalb der Baufldchen sind die Grundstlcksfreiflachen mit Baumen und

10.

1.

12.

13.

14,

Strauchern gemaf Festsetzung Nr. 7 zu bepflanzen. Als Mindestbepflan-
zung ist je angefangene 250 m? Grundstlicksflache mindestens 1 Baum zu
pflanzen.

In den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind Baume in einem durchschnittli-
chen Abstand von 15 m zu pflanzen. Folgende Baumarten sind zul&ssig:

ALLEE
BEIDSEITIGE BEPFLANZUNG:
Planstralle A: Acer platanoides Spitzahorn

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
WECHSELSEITIGE BEPFLANZUNG:

Teilgebiete 2 und 3: Sorbus aucuparia Eberesche
Teilgebiete 4, 5, 6 und 7: Prunus avium Vogelkirsche
Teilgebiete 8 und 9: Carpinus betulus Hainbuche

Stellplatze sind mit Bdumen und Strauchern zu gliedern und zu umpflan-
zen. Anlagen mit mehr als 5 Stellpldtzen sind durch mindestens 1,5 m
breite Pflanzinseln zu gliedern, so dafz maximal 4 Stellplatze zusammenge-
falt sind. Je 4 Stellplatze ist mindestens 1 hochstdmmiger, grof3kroniger
Baum gemal Festsetzung Nr. 7 anzupflanzen.

Fassadenabschnitte von Haupt- und Nebengebauden ohne Offnungen mit
mehr als 3 m Lange sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Flachdéacher mit einer Flache von mehr als 20 m? sind zu begrinen.

Die Flachen fur Anpflanzungen sind zu mindestens 75 % mit Baumen und
Strauchern geman Festsetzung Nr. 7 zu bepflanzen.

Im Teilgebiet 1 sind in den mit @ bezeichneten Pflanzflachen geschnittene
Hecken mit einer H6he von maximal 1,20 m zuldssig; die Pflanzflache darf
durch erforderliche Ein- bzw. Ausfahrten unterbrochen werden.

Die mit @ bezeichneten Pflanzflachen sind gartnerisch anzulegen;
Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen (gemalk § 14 (1)
BauNVO) sind unzuldssig.

Die restlichen Flachen fur Anpflanzungen sind ausschliellich mit freiwach-
senden Hecken sowie Baumen in einem durchschnittlichen Abstand von

20 m zu bepflanzen.

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen sind die vorhan-
denen Gehdlze zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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15.

16.
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Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes mussen die AuRenbauteile einschliellich der
Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen und Burordumen folgende
bewertete Luftschallddmmafe entsprechend R'w,res nach DIN 4109 ein-
halten:

- im Immissionsschutzbereich Il (1B 1l) R'w,res von mindestens 30 dB(A)
(Buroraume 30 dB(A))

- im Immissionsschutzbereich 1l (IB 1ll) R'w,res von mindestens 35 dB(A)
(Buroraume 30 dB(A))

- im Immissionsschutzbereich IV (IB IV) R'w,res von mindestens 40 dB(A)
(BUrordume 35 dB(A))

- im Immissionsschutzbereich V (IB V) R'w,res von mindestens 45 dB(A)
(BUroraume 40 dB(A))

- im Immissionsschutzbereich VI (IB VI) R'w,res von mindestens 50 dB(A)
(Burordaume 45 dB(A))

Far die restlichen, nicht gekennzeichneten Teilbereiche gilt der Immis-
sionsschutzbereich Il

In den Immissionsschutzbereichen I, IV, V und VI (IB 1, IV, V, VI) sind fur
Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte L{ftungseinrichtungen vorzu-
sehen, die eine Luftwechselrate von 20 m*h pro Person unter Beibehal-
tung des erforderlichen bewerteten SchallschutzdammalRes garantieren.

In den Teilbereichen 1 und 2 ist der Wohnungsgrundri so zu gestalten,
dall Aufenthaltsrdume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer, auf der
dem Schall abgewandten Seite liegen.

Der Larmschutzwall innerhalb der Flache B, ist in einer Héhe von minde-
stens 2,0 m bis maximal 2,5 m auszufhren.

Wird im Mischgebiet eine Tankstelle realisiert, muR zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes aktiver Larmschutz innerhalb der Flache B, zur angrenzenden Wohn-
bebauung (Teilgebiet 1 und 2) vorgesehen werden. Der aktive Larmschutz
ist so zu dimensionieren, dall die Immissionsrichtwerte gemal VDI 2058
Blatt 1 eingehalten werden.

Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (Flachen A, B;, und B;) sowie die StraRen-
baumpflanzungen in den Planstraen A - C werden gemaR § 9 Abs. 1a
BauGB in Verbindung mit § 8 a Abs. 1 BNatSchG als Ausgleichsmaflinah-
men den zuldssigen Eingriffen innerhalb des Geltungsbereiches zugeord-
net.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
(geman § 9 Abs. 4 BauGB und § 89 BbgBO)

17.

18.

19.

20.

21.

22,

23.

In den Teilgebieten 2 bis 9 sind nur Dacher mit einer Neigung von minde-
stens 35° und hdéchstens 45° zuldssig. Untergeordnete Bauteile (Erker,
Vordé&cher und dgl.) durfen eine andere Dachneigung aufweisen. Im Teil-
gebiet 1 sind flach geneigte Dacher mit einer Neigung von mindestens 7°
bis hdéchstens 35° zuldssig. Bei Garagen und sonstigen Nebenanlagen sind
auch Flachdéacher zulassig. Doppelhduser und Hausgruppen (Reihen-
h&user) mit gleicher Geschollzahl mussen die gleiche Dachform und
Dachneigung aufweisen.

Fur geneigte Dacher in den Teilgebieten 2 bis 9 sind Dachdeckungen in ro-
ter, rotbunter, rotbrauner und anthraziter Farbgebung zulassig. Fur die
Deckung geneigter Dacher in Teilgebiet 1 sind zulassig:

- Dachdeckung in roter, rotbunter, rotbrauner und anthraziter Farbgebung,
- Glasdacher,

- naturfarbene Metalldeckungen wie Kupfer und Zink.

Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhduser) mit gleicher Geschof3zahl
mussen in Material, Form und Farbgebung die gleiche Dachdeckung
aufweisen.

Dachgauben sind in einer Breite von bis zu 2,50 m zuldssig. Schleppgau-
ben sowie Dacheinschnitte fur Dachterrassen sind unzulassig.

Fdr die Fassadengestaltung der Haupt- und Nebengebaude ist die Ver-
wendung von keramischen Fliesen, Plattenverkleidungen mit kinstlichen
Materialnachbildungen, glédnzenden Materialien sowie Verblend- bzw. Klin-
kermauerwerk mit maschinell strukturierter Oberflache unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Lei-
stung zuldssig und dirfen das Erdgeschol’ um nicht mehr als 0,8 m in der
Héhe Uberragen. Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet sind Wer-
beanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (Schriftfl&-
chen) unzulassig.

Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen, der 6&ffentlichen Grinflachen
sowie der Flachen fur MalZnahmen sind bis zu einer Héhe von maximal
1,20 m zulassig; Maschendraht ist unzul&ssig.

Die Befestigung von FuBR- und Radwegen sowie von Stellplatzen und
Grundstuckszufahrten ist nur in einem wasser- und luftdurchlassigen Auf-
bau zulassig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen im Unterbau sowie Fugenvergul sind unzuldssig.
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24. Mulltonnenplatze und Platze fur Wertstoffsammelbehalter sind mit einem
festen Sichtschutz und zusatzlicher Bepflanzung zu umgeben.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN, DEREN BODEN ERHEB-
LICH MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET

>§( X X X X
SIND (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

XX XXX

X X

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GE-
SETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUN-

GEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

OOO00D BEREICH DES EINGETRAGENEN BODENDENKMALS NAUEN NR. 25

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

FLURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE,

204 FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

/ g s HOHENLINIE, HOHENPUNKT

© @ ® VORHANDENER LAUBBAUM (Standort eingemessen)

Y
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HINWEISE

1. ALTLASTENFLACHEN:

Far den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt die
., Zusammenfassende Darstellung der Altlastensituation B-Plan Lietzow-
Platz, Nauen" vom 09.07.1997, erarbeitet durch das Hanseatische Um-
weltkontor mbH vor. Die Darstellung der belasteten Flachen wurde im
vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen. In Abstimmung mit der unte-
ren Abfallwirtschaftsbehérde sind die Erd- und Abbrucharbeiten gutach-
terlich zu begleiten.

2. LAGEPLAN:
Der dem Bauantrag beizufugende Lageplan gemal § 2 BauVorlVO ist min-
destens im Mafstab 1:500 anzufertigen und mufd einen nachprufbaren
rechnerischen Nachweis Uber die Einhaltung der die Freifldchen betreffen-
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes beinhalten.

3. GRUNORDNUNGSPLAN:
Der dem Bebauungsplan beigefugte Grinordnungsplan ist Bestandtell der
Begrindung gemafn § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlauterung der in den
Bebauungsplan aufgenommenen landschaftsplanerischen Festsetzungen.

4. ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE:

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingeréate, Ske-
lettreste und dergleichen, sind nach § 19 Abs. 1 und 2 DSchGBbg unver-
zuglich dem Brandenburgischen Landesmuseum far Ur- und Frihge-
schichte in Potsdam und der Unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Havelland anzuzeigen; bis zum Eintreffen der zustandigen Mitar-
beiter ist die Fundstelle sicherzustellen und mindestens 5 Werktage in un-
verandertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs. 3 DSchGBbg). Eine mégliche
Ausdehnung des Bodendenkmals "Nauen Nr. 25" in sudliche Richtung ist
zu beachten.

5. SCHUTZ VON UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN:
Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz
von Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzu-
nehmen, dal mit einer Gefdhrdung der Versorgungsleitungen nicht zu
rechnen ist. Bauwerke wie Einzdunungen und Mauern sind so zu granden,
daf sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Lei-
tungen nicht gefahrdet sind.

6. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig handelt im Sinne des §87 Abs. 1 Nr. 2 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO), wer vorsétzlich oder fahriéssig
gegen die textlichen Festsetzungen Nr. 17 bis 24 dieser Satzung verstoft.
Ordnungswidrigkeiten kénnen mit einer GeldbuRe gemal § 87 Abs. 3
BbgBO geahndet werden.
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