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A Begrindung

Durch die einfache Andsrung gem. § 13 BauGB wird die Begriindung des o.g.
Bebauungsplanes in folgenden Punkien geandert bzw. ergénzt. Diese Anderung
ist Bestandteil des Bebauungsplanes 31/96-1 der Stadt Nauen. Die Anderungen
/C/ bis /T/ betreffen ausschlielilich den Planteil ,Allgemeines Wohngebist®, d.h.
die Flache dstlich des Schlagengrabens. Punkt /B/ aktualisiert die grundbuchliche
Situation auf beiden Teilflachen.

Zu Ziffer 2.1 Beschreibung des Plangebietes

1A/
Die Firma MVS ist als Nutzerin ausgeschieden.

1B/

Die Stadt Nauen hat im Plangebiet eine Neuvermessung veranlasst. GemaR Fori-
fuhrungsmitteilung des Landkreises Havelland, Kataster- und Vermessungsamt
Nauen vom 28.07.2000, wurden folgende Flurstlcke neu gebildet;

alt: FS 506/2 neu: FS 566 und FS 567

alt: FS 507/1 neu: FS 571 und FS 572

alt; FS 507/3 neu. FS 5688,FS 569 und FS 570
alt FS 508/1 neu FS 573 und FS 574
unveréndert: FS 506/1 und FS 507/2

I1C/
Der Absatz erhalt folgends neue Fassung:

Die geplante Bebsuung sollte sich insbesondere zu der zum Rotdormweg
gewandten Seite an den Bestand in der Gebdudehdhe anpassen. Um einen
stadtebaulichen Ubergang zu den neu zu errichteten Gebauden des Wohngebisets
zu erreichen, soll auf der Westseite (Gartenseite) eine 2-geschossige Ausfliihrung
zugelassen werder.

Zu Ziffer 2.2 Erschijelbung

1D/

Die Abséatze erhalten folgende neue Fassung:

Die Ferngasleitung FGL 72.0Z der Verbundnetz Gas AG, die bisher entlang des
Schlangenhorstes und des Rotdornweges veriief, wurde im Jahre 2000 saniert



und umverlegt. lhre Trasse verlduft jetzt im Stden und Westen des Wohngebiets
parallel zum Schlagengraben im Bereich der allgemeinen Grinflache. Die sanjer-
te Leitung erfordert nur noch einen Schutzstreifen von 4,0 m (beidseitig 2,0 m), in
dem keine baulichen Anlagen errichtet werden dirien und der begehbar, befahr-
bar und entsprechen kennt'ich gemacht sein muf.

Durch die neus Lage der FGL 75.02 gehen von dieser ksiherlei,Einschrénkungen

flr eine Bebauung und ErschlieRung entlang des Schlangerﬁhorstes und des Roi-
dornweges aus. ’

Ziffer 2.3 Schalischutz

N
-
I

biet direkt an die Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG mit der
rlin - Hamburg angrenzt, ist mit Besintrachtigungen durch Larm zu
rechnen.

Das Thema Schallschutz ist im Rahmen sines Fachgutachtens (Gutachien Nr.
31211-1.001 »Schallimmissionsprognose Bebauungsplan 0031/1996 der Stad:
Nauen®, Kétter Beratende Ingenieure Dresden Gmb_H, Dresden, 1997) vertieft.

Eine Aktualisierung des Gutachtens ist ua. wegen des Wegfalls der Transrapid-
Strecke (Magnetschwebebahn) und der Veranderungen in den Baufeldern veran-
lasst.

Zu Ziffer 2.6 Zusammenfassung der Planungsansitze

I/
Der Punkt erhalt folgende Fassung:

Sicherung der Begeh- und Befahrbarkeit sowie der Kennzeichnung der Trasse
der Ferngasleitung in der allgemeinen Grunflache. : -

Zu Ziffer 3.1 Bau- und Nutzungsstruktur

1G/
Der Absatz erhélt folgende neue Fassung:

Am Rotdornweg ist sine Bebauung mit Doppelh&usern, ggf. auch Einzelhgusern
geplant. Im Innern des Wohnquartiers soll die urspringlich verdichtste Bebauung
in Form von Reihenhausern weitgehencst durch Einzel- bzw. Doppelhéussr er-
setzt werden, die um sinan Spielplatz gruppiert sind. Die Darstellung der Bau-
grenzen bleibt hier unberthrt. Die Grundstiicke sind Uberwiegend nach Sudwes-
ten ausgerichtst und versprechen daher sine hohe Wohnqualitat. Die zukunitigen
Grundstlcksgrafien liegen etwa zwischen 170 und 400 gm.
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Die Ubrigen Grundstick des Wohngebietes werden (ber eine &fentliche Wohn-
strasse, die den Rotdormweg mit dem Schlangenhorst verknUpft, erschlossen. Der
Wohnweg ist mit einem Querschnitt von 40 m geplant und soll als verkehrsberu-
higte Mischflache gestaltet werden,

Der Stellplatzbedart dieser Grundstiicke wird tber eine Gemeinschaftssteliplatz-
flache Im Stden am Ende des Rotdornweges erfull. Die im Norden, am Beginn
des Rotdornweges lisgende Stellplatzfliche und der von der Planstrale B zur
StraRe Am Schlangenharst gefihrte Stichweg entfallen zugunsten der nunmehr
von der Stralte Am Schiangenharst, dem Rotdornweg und der Planstralke B direkt
zu erschlieftenden aufgelockerten Bebauung.

Zu Ziffer 3.4 Ver- und Entsorgung

1K/
Der Absatz ,Gasfernleitung erhélt folgende neue Fassung (s.a. Buchstabe /D/):

Die Ferngasleitung wurde im Jahre 2000 in die allgemeine Grunflache parallel
zum Schlagengraben verlegt. Die alte Leitung wurde entfernt bzw. sicher ver-
presst. Durch die neue Lage und den entsprechsnden Schutzstreifen (4,0 m) ge-
hen von der Leitung keine Einschrénkungen fur die geplante Bebauung aus.

Die Leitungsverlegung erfolgte auf vertraglicher Basis zwischen der Verbundnetz
Gas AG und der Lobbe Nauen GmbH. Die Leitungsrechte wurden grundbuchlich
entsprechend nau gesichert. ’

Zu Ziffer 3.6 Schalischutz
/1

AU die veranlasste Aktualisierung der ~Schallimmissionsprognose* wird verwie-
sen (sishe Buchstabe /E/).

M/



In. der Flachenbilanz verandern sich folgende Einzelflachen:

Wohngebietsflache

alt: 16.080 gm nsu 186.240 gm
Verkehrsflache alt:

€.440 gm neu 6.280 gm

Die prozentualen Flachenanteile bleiben aufgrund der geringflgigen Veranderun-
gen unberihri. .

Zu Ziffer £1.1  Art und MaR der baulichen Nutzung

IN/
Der Absatz erhéalt folgende neue Fassung:

Fur die Grundstlicke wurde die Traufhdhe auf 25,50 m Ober HN (entspricht etwa
4,50 m Uber GOK) begrenzt, um zu gewénrleisten, dass das Obergescholl zu der
zum Rotdornweg zugewandten Seite dachgeschossartig ausgebildet wird. So soll
ein einheitliches Stralenbild am Rotdornweg erzielt werden.

Aus stadtebaulichen Grinden werden in diesem Bersich nur Satteldécher zuge-
lassen.

Zu Ziffer 4.1.2 auweise und sonstige Nuizung der Grundstiicke

101
" Dieser Absatz erhalt folgende neue Fassung:

Die Schutzabsté&nde zur Ferngasleitung (beidseitig 2,00 m) werden als nachricht-
liche Festsetzung gem. § S BauGB in den Bebauungsplan Ubernommen und sind
im Rahmen der Bebauung zu berlcksichtigen.

Zu Ziffer 4.1.4 Ver- und Entsorgungsleitungen

1Pl
Der Satz entfallt.

Zu Ziffer 4.1.5 Nassnahmen sowie Flachen fiir Massnahmen zum Schutz
von Natur und Landschaft

1Q/
Diesar Absatz erhélt folgends neue Fassung:

Zur Unterhaltung des Schlagengrabens sowie zum Zwecke der Erreichbarksit der
umveriegten Ferngasleitung FGL 75.02 wird ein 4,00 m breiter gehélzfreier Strei-
fen parallel zur wohngebietsseitigen Grabenbdschung berlcksichtigt. Dieser Be-
reich ist als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgers grundbuch-
lich gesichert.
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ind Maft der baulichen Nutzung” wird um folgenden Satz erganzt;

.

Das gilt nur fUr die dem Rotdornweg zugewandte Seite.

1S/
In Ziffer 1.7 ,Fl&chen fir Gemeinschafisanlagen® ist ,Planstrasse A* in .Planstras-

/71
Ziffer 3.2 ,Nachrichiliche Ubernahme von Hauptversorgungsleitungen erhalt fol-
gende neu Fassung.

Zur Ferngasleitung FGL 75.02 ist ein Schutzabstand von beidseitig 2,00 m einzu-
halten.
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ZIELSETZUNG UND VORGABEN DER PLANUNG
1 GELTUNGSBEREICH
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt eine ca. 59.800 am groRe Fliche im
Norden der Stadt Nauen mit den Flursticken 158,170 (teilweise), 306/1, 506/2, 507/1, B
507/2, 507/3, 508/1, 513/1 und 514 der Fiur 10 der Gemarkung Nauen.

A BEGRUNDUNG
1.
1.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

s im Osten durch den Rotdornweg und den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Stadt-
randsiedlung"”, '

im Siden durch das Gelénde der Deutschen Bzhn AG,

im Westen durch die &stliche Grenze des Flurstiicks 515 und

im Norden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Nauen-Nord".
2z PLANUNGSANLASS / ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Die mit dem Betrieb der "Fett Recycling Nauen" verbundenen Emissionen fihrten in der
jingeren Vergangenheit zunshmend zu Beschwerden der Wohnbevélkerung und wachsendem
Druck suf die Stadt Mzuen. In Reaktion hierauf wurde beschlossan, die Schliefung der emit-
tierenden Anlagen zu betreiben und den Standort umzunutzen. Hierauf wurde beschlossen
einen Bebauungspian aufzustellen, der die Entwicklung des Produktionsstandortes als Misch-
gebiet und die der &stlich des Schlagengrabens gelegenen Flichen als Wohngebiet erméglichen
soll. Zwischen Eigentiimer und Stadt wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen; der die
Schliefung des Betriebes bis zur Errichtung méglicher Wohngebdude sicherstellt. Die Be-
triebsaufgabe ist bereits zum Juni 1996 erfolgt. Mit der Umnutzung der Flachen der ehe-
maligen "Fett Recycling Nauen" wird dem Ziel der Landesplanung nach Steigerung der At-
traktivitat der Innenstadt von Nauen Rechnung getragen.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Nauen hat am 20.03.1996 die Aufstellung des
Bebauungsplanes 0031/96 "Am Schlagengraben" beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende Ziele verfolgt:

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verbunden mit der Neuordnung
des ehemals gewerblich genutzten Geléndes und der Sicherstellung einer Nachnutzung
sowie der Entwicklung eines neuen Baugebietes &stlich des Schlagengrabens entsprechend
eines qualifizierten Bebauungskonzeptes -

o Gewihrleistung eines stidtebaulich sinnvollen Ubergangs zwischen der gewerblichen
Nutzung am westlichen Schiangenhorst und der Wohnbebauung am Rotdornweg

e Sicherung und Neuordnung der ErschlieRung (Verkehr und Medien)

e Sicherung und gestalterische Einbindung des Schlagengrabens als Naturraum-

e ©& ©
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liegt im Geltungsbereich des Gemeinsamen Landesentwicklungsplanes fiir den
htungsraum Brandenburg / Berlin. v

Nauen ist in der zentraldrtlichen Gliederung als Mittelzentrum eingestuft und ist eines der
Zentren der dezentralen Konzentration gem. § 8 (4) des Entwurfs des LEPro. Es ist dariiber
hinaus Handlungsschwerpunkt mit den Handlungszielen "Starkung der zentraldrtlichen
Funktionen" gem. Ziffer 3.2 des Entwurfs des LEPeV vom 04.04.1995,

"Das Mittelzentrum Nauen ist so zu entwickeln, daR es den Anforderungen eines héherwerti-
gen Versorgungsortes fir ein groRes, Uberwiegend l4ndlich. geprégtes Gebiet gerecht wird
und gleichzeitig seine Standortvorteile als Entwickiungsschwerpunkt "Wohnen" und "Ar-
beiten" fur den westlichen engeren Verflechtungsraum von Berlin und Brandenburg nutzen
kann. Dabel ist der Rekonstruktion der Altstad: und des Gebietes zwischen Altstadt und Bahn-
hof besondere Aufmerkszmkeit zur Verbesserung der Auslastung der vorhandenen Infra-
struktur zu widmen... ."

REGIONALPL ANUNG / KREISEBENE

Der Regionalplan fur die Region Havelland - Flaming ist in Erarbeitung und liegt seit Juli
1996 im Entwurf vor.

Mit dem 1. Verwaltungsentwurf des Kreisentwicklungsplanes Havelland sowie der Vorstudie
des Landschaftsrahmenplanes des Altkreises Nauen (jetzt Lkr. Havelland, ARCHI NOAHM
1594) liegen bereits erste Zielvorgaben und Entwickiungsvorstellungen Ubergeordneter
Fachplanungen vor.

FLACHENNUTZUNGSPLAN -

Mit dem Flzchennutzungsplan (genehmigt am 14.05 1998) und dem Landschaftsplan Nauen
(Stand  Juni 1996) liegen Zielvorgaben und Entwicklungsvorstellungen  értlicher
Fachplanungen vor.

Die Darstellungen fir das Plangebiet, bis zum Juni 1996 als Gewerbegebiet und Grinfliche
dargestellt, wurde in die Darstellung eines Mischgebietes fir die westliche Plangebietshilfte
und eines Wohngebietes fir die stliche Halfe gedndert. Die Anderung wurde analog in den
Landschaftplan tibernommen. Der zwischen beiden Teilflichen verlaufende Schlangengraben
ist im Plan als Grinverbindung dargestellt. «

Der Bebauungsplanes ist gemiR § 8 (2) BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwickelr.

Alle Flichen des Plangebietes liegen innerhalk eines Bereiches mit hoher Grundwasserver-
schmutzungsempfindlichkeit, der besonderen Mallnahmen hinsichtlich des Grundwasser-
schutzes unterworfen ist. ) .

Die im Plangebiet vorhandenen Altlasten sind zu Uberpriifen bzw. agf. zu sanieren.
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SITUATIONSANALYSE UND P LANUNGSANSATZE
1 EESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
as Planungsgebiet liegt im Norden Nauens, direkt nérdlich angrenzend an die Bahnflachen.
Es wird im Norden und Westen von Gewerbe- bzw. Mischgebietsnutzungen und im Osten von
Wohngebieten mit freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern umgeben.
Der in SUd-Nord-Richtung verlaufende Schlagengraben gliedert das Plangebiet in zwsai Teil-
bereiche. ’
Das westlich des Grabens liegende Areal, eine ca. 3,3 ha groRe Teilflaiche, wurde seit 1925
bis Juni 1996 als Gewerbeflache zum Recycling fett altiger Abfélle genutzt, was mit einer
erheblichen Stérwirkung auf die Nachbarschaft verbunden war, -
Auf der gegenwirtig zu Uber 60 % Uberbauten und versiegelten Betriebsstitte werden in-
zwischen Teile der urspriinglichen Bausubstanz (Produktionsgebiude, Heizhaus, Lager-
gebdude, eine KFZ-Halle) abgetragen. Gegenwirtig werden lediglich 5 der Gebiude als Ver-
waltungsgeb&ude, KFZ- und Lagerhallen aktiv genutzt. Neben der Flacheneigenttmerin, der
Lobbe GmbH (Entsorgungsunternehmen) nutzt die Firma MVS (Baustelleneinrichtung) Teile
der Flachen. Die nachgenannte Nutzung stellt lediglich eine Interimsnutzung dar.

Der 1,00 bis 1,20 m breite Graben ist regelmaRig und naturfern profiliert und wird ledig-

-
Pt
z.
D

lich an zwei Stelien durch 2 Altbdume begleitet.
Die &stiich des Grabens gelegene Hélfte (Flursticke 506/1, 507/1, 507/2, 507/3) um- @
fallt rd. 2,3 ha und liegt nach Auflassung von Behelfswohnungs- und Gartennutzungen seit
mehreren Jahren brach. Die Vegetation der Fliche besteht in hochwiichsiger Ruderalvege-
tation. In Teilbereichen mit vermutlich ehemaliger Gartennutzung stocken vereinzelt mit-
telalte bis junge Obstbiume. .

Die nordlich der ehemaligen Fetifabrik bzw. der Brachfliche gelegene StraRe "Am Schian-
genhorst™ gehdrt mit Teilflichen (158, 514, Teilflichen des Flurstiickes 170) dem Plan-
gebiet an. Der StraRenraum erstreckt sich tber rd. 10 m Breite, von denen 6,00 m auf die
asphaltierte Fahrbahn und 1,50 bis 3,00 m auf beid- und einseitig angelegte FuBwege
(Verbundsteinpflaster) entfallen. Die StraRe ist plangebietsseitig liickig durch mittelalte
und junge Linden begrint.

Die Strafle "Rotdornweg" endet - von der StraRe "Am Schlangenhorst” siidlich abknickend in
einem Wendeharmmer. Die das Plangebiet &stlich begrenzende Strake gehort lediglich zu ei-
nem geringen Flachenanteil (200 gm des Wendehammers) zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

Die geplante Bebauung sollte sich insbesondere am Rotdornweg an den Bestand in Gebiudehshe
und Kubatur anpassen und einen sinnvollen Ubergang von den eher grofiformatigen Gewerbe-
gebduden zu den kieinteiligen Wohngebiuden ausgestalten. ’

2.2 ERSCHLIESSUNG . _

VERKEHR
Das Plangebiet wird heute fUr den Kfz-Verkehr von der StraRe "Am Schlangenhorst” als

ausgebaute ErschlieBungsstralie im Norden und von der StichstraRe "Rotdornweg" er-
schlossen.

Von diesen beiden Stralen ausgehend kann eine weitere interne Erschliefung des
Plangebietes erfolgen. .
MEDIEN

Entlang des Rotdornweges und der StraRe "Am Schlagengraben" verlduft unterirdisch auf demr
Grundstiick der ehemals "Fett-Recycling” eine Ferngasleitung FGL 75.02, DN 150. Die ge- |

naue Lage in der Ortlichkeit ist dem Versorgungstréger nich: bekannt. Fine Uberquerung! [ 1)
dieser Leitung ist derzeit nur in den sanierten Bersichen am Wendshammer des Rotdarn- A
weges und Iim Mischgebiet an der Grundstiickszufahrt bei der Kfz-Halle moglich, Diesei_
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bestehende Leitung erfordert Sicherheitsabstinde zu Gebduden von 20 m und zu Garagen,

Stralen, groRkronigen Biumen von 10 m.

Eine sanierte Leitung wiirde nur noch einen Schutzstreifen von 4 m erforden, in dem keine

baufichen Anlagen errichtat werden dirfen und der begehbar, befahrbar sowie sichtfrei zu

sein hat.
sich fUr die weitere Planung zum einen die Mdglichkeit, die Leitung in ihrer

Lage zu sanieren und zum anderen in dem Bereich 6stlich des Schlagengrabens die Leitung zu

verlegen und entlang des Schlagengrabens zu fiihren,

Fur diese Leitungen sollen entsprechend einer Technischen Richtlinie (TRL 431-001) dann

Schutzstreifen Uberbeschriankte personiiche Grunddienstbarkeiten 0.4. gesichert werden.

2.3 SCHALLSCHUT?Z

Da das Plangebiet direkt an die Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG mit der IC-Strecke
Berlin -~ Hamburg angrenzt, ist mit Besintréchtigungen durch L&rm zu rechnen. Weitere
Beeintrdchtigungan kénnen mit der Realisierung der Magnetschwebebahn sowie der Ein-
richtung einer Betonmischanlage in ca. 100 m Entfernung nordwestlich des Geltungsbe-
reiches verbunden sein, :
Die Planungen zur Magnetschwebebahn sind noch nicht abgeschiossen; das abgeschlossene
Raumordnungsverfahren favorisiert eine Nordtrasse, wodurch Nauen von der Trasse nicht
berlihrt wirde. Die von der Magnetschwebebahn-Flanungsgesellschaft (MPG) favorisierte
Stdtrasse verlduft im Pessimalfall stdlich der dem Planungsgebiet benachbartén Bahn-
trasse. Die bel dem Betrieb der Maanetschwebebahn entstehenden Schallemissionen wiurden
zusatzlich zum Bahnbetrieb 1 dB (A) betragen. ber den endgliltigen Trassenveriauf wird im
Planfeststellungsverfahren, voraussichtlich nicht vor Februar 1999 entschieden.

Das Thema Schallschutz wird im Rahmen eines Gutachtens in Abschnitt 1.5 ff vertieft.

2.4 ALTLASTEN

Auf dem Betriebsgeldande der Fett-Recycling Nauen bestand Altlastverdacht. Es wurde ein
1995 ein Gutachten ausgeldst, das als "Geféhrdungsabschatzung” durch das Biro Geologie
Forschung und Erkundung Halle GmbH, Filiale Berlin, folgende Ergebnisse erbrachte:

"Durch die Untersuchungen sind ... relevante Verunreinigungen im Boden (Hg, Cd, MKW)
und im Grundwasser (Ammonium, Sulfat, Phosphat, coliforme Keime) nachgewiesen

worden." Die ermittelten Schadstoffkonzentrationen liegen oberhalb der Prisfwerte der

Kategorie Il der Brandenburgischen Liste.
"Als Schwerpunktbereichs ... der festgestellten Kontaminationen im Boden kénnen” drei

Areale abgegrenzt werden.
"Sollte es auf dem Untersuchungsgelinde zu Tiefbauarbeiten und AbriRarbeiten kommen,
sind entsorgungtechnische MaRnahmen hinsichtlich des dabei anfallenden Erdaushubes
und Bauschuttes vorzusehen. )
Zusammenfassend kann festgestellt werden, daR eine akute Gefdhrdung im Sinne des
Polizei- und Ordnungsrechtes unter Beibehaltung der bisherigen Geldndenutzung fir die
Benutzer des untersuchten Standortbereiches nicht besteht. Eine direkte Gefshrdung von
Dritten durch das Abstrémen von verunreinigtem Grundwasser ist nicht gegeben, da sich
im abstromigen EinfluRbereich keine Wasserfassungen o. 4. befinden. Das Gelinde liegt
aulerhalb von Schutzgebieten. ...
Sanierungsarbeiten sind'aus gutachterlicher Sicht nicht relevant. Die Aufstellung eines
MaRRnahmenkatalogs ist nicht notwendig, da kein Handlungsbedarf und weiterer Erkun-
dungsbedarf bestghen. "
Aufgrund dieses Gutachtens kann davon ausgegangen werden, dak einer weitaren Nutzung des
Geléndes nach ordnungsgeman durchgefiihrten Abbrucharbeiten nichts im Wege steht.
Die Altlasten des Betriebsstandortes der Fett-Fabrik sind auf der Grundlage einer Auflage
der Unteren Wasserbehtrde des Landkreises Havelland im Rahmen der erteilten AbriRkR-
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genehmigung ven Altgebuden zu beseitigen. Die Entsorgung ist der Behérde durch Be-
probungen und Dokumentation nachzuweisen.

Die oben genannten Altlastenflichen werden in dem Bebauungsplan gekennzeichnet.

2.5 GRUNORDNERISCHE PLANUNGSGRUNDLAGEN DES GOP~

NATURRAUM " ’

Nauen liegt in der naturrdumlichen. GroReinheit "Luchiand" (MEISEL et al). Der
Naturraum, der im wesentlichen durch das Zusammentreffen des Berliner und Eberswalder
Urstromtales charakterisiert ist, 1Rt sich in weitere Untereinheiten differenzieren. Das
Plangebiet selbst liegt hierbei im "Havellandischen Luch".

Bel einer durchschnittlichen Geldndehdhe von 30 m NN steht das Grundwassar aktuell
durchschnittlich bei 25 m NN an. Landschaftskennzsichnend sind flache und weite, von einem
dichten Grabennetz durchzogene Griinlandfiichen.

Bis zum ersten Weltkrieg war das Plangebiet selbst, das im stidlichen Randbereich des Luchs
liegt, noch Teil der Schlangenhorstwiesen. Mit Errichtung der Seifen- und Kristall-Soda-
fabrik 1913/74 wurde der ehemalige Niederungsbereich stark anthropogen tiberformt.
Durch die benachbarte Bahnanlage und die Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben
wurde insbesondere auch der Bodenaufbau durch Aufschittungen stark verdndert. Das Gebiet
liegt heute innerhalb des Siedlungskérpers der Stadt Nauen.

Das Plangebiet liegt zwischen 31 m und 29 m tber NN als Extremwerten, weist jedoch keine
wahrnehmbaren Héhenunterschiede auf, , ’

Im westlichen Plangebiet, dem Bereich der ehemaligen Betriebsfldchen der "Fett-Recyc-
ling", bilden 0,5 - 1,60 m hohe Aufschittungen unterschiedlichster Zusammensetzung die
oberste Bodenschicht.

GRUND- UND OBERFLACHENWASSER

Der naturraumbedingt hohe Grundwasserstand ist in der Umgebung durch zuriickiiegende
Meliorationen abgesenkt, bzw. im Plangebiet durch Aufschiittungen Uberlagert. Die nur ge-
ringen periodischen Pegelschwankungen unterworfenen Grundwasserstinde liegen im Gel-
tungsbereich des Plans zwischen 1,02 m und 1,96 m unter Gelindeoberkante (Daten GFE 95
fr enem. Betriebsflache). Die GrundwasserflieRrichtung verlduft von Nord bis Nordnordost
in Richtung des Havellandischen GroRen Hauptkanals. Die Glte des anstehenden Grundwassers
ist als kritisch belastet bis stark verschmutzt anzusehen.

Die OberfiZchenwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt derzeit durch Versickerung am
Anfallsort.

Das Plangebiet wird durch den Schlagengraben durchflossen. Der naturfern mit V-Profi]
ausgebaute Graben ist ein lokaler Vorfluter, der das Gebiet zunichst im Siden begrenzt und
dann nach Norden abknickt, um dem Hauptvorfluter Havellindischer GroRer Hauptkanal
zuzufliefen (Flierichtung N/ NW). Der periodisch trockenfallende Graben weist zum
Untersuchungszeitpunkt im August/September 1996 keine Wasserflihrung auf.

Ebenso wie das Grundwasser ist auch das Oberflichenwasser in seiner Gite stark einge-
schrénkt. Auch hier fihren organische Stoffe aus Landwirtschaft und vormals ungeregelter
Abwasserbeseitigung zu starken Belastungen.

Der als Gewasser lll. Ordung eingestufte Graben wird durch den Wasser- und Bodenverband
"GHHK, HK, Havelseen"unterhalten. )
Das Plangebiet lisgt am Randbereich klimatisch wirksamer Niederungsbereiche (Nauzner
Luch), die als Kaltluftentstehungsgebiete wirken diirften. Allerdings ist das Gebiet als Teil
des Nauener Siedlungsgebietes in bereits bestshende und zusitzlich geplante Bebauungen und
Fldchenversiegelungen eingebunden. Die westlich gelegenen Teilflichen des Planungsraums
sind durch ihre alituell hohe Flichenversiegeiung klimatisch negativ wirksam (Aufheizung,
etc.).
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BIOTOP- UND ARTENSCHUTZ / LANDSCHAFTSEILD

GRABEN .

Der als lokaler Vorfluter genutzte Graben besitzt allenfalls periodischen Wasserstand;
wahrend der Bestandserhebungen im August/September 1996 ist kein Wasserstand festzu-
stellen. Der Graben ist im Plangebiet mit Ausnahme der Verrohrung im Bereich der StraRe
"Am Schiangenhorst™ unverrohrt. v

Der Graben weist nur ansatzweise gewisserspezifische Vegetationselemente auf, lediglich an
zwel Stellen ist mit einer Silberpappe! (Populus alba) und einer Strauchweidengruppe auch
Gehdlzbegleitung ausgeprégt. Die steilen Gew#sserbdschungen heben sich strukturell nicht
wesentlich von den begleitenden Ruderalfldchen ab, sind jedoch artendrmer ausgeprigt.

Die Bedeutung des Grabens flr das Orts- und Landschaftsbild ist gering, da sich der Graben
durch das Fehlen von Gehélzstukturen und sonstigen gewsisserspezifischen Vegetations-
elementen nicht von seiner Umgebung abhebt und somit nicht wahrgenommen werden kann.
BRACHFLACHEN |M OSTLICHEN TEILBEREICH

-

Brachflachen nehmen mit 2,2 hza Fliche den Uberwiegenden Raum des 8stlichen Plangebietes
ein.

Bestandsbestimmend sind Hochstauden wie BeifuR (Artemisia vulgare) oder Goldrute
(Solidage canadense). Einzeine Bereiche werden durch héheren Griseranteil gekennzeichnet.
Arten wie Trifolium campestre (Hasenklee) oder Echium vulgare (Natternkopf) sind sel-
tener und beschrinken sich auf Bereiche mit héherem Sandgehalt und jlingeren Boden-
verwundungen.

Aut Teilflachen der Flurstiicke 507/2 und 507/3 stockt eine mehrstdmmige Baumweide
sowie jung- bis mittelaltricer Obstbaumbestand als Relikt der friheren Gartennutzung. Der
niedrigstdmmige Bestand setzt sich aus Apfeln, Birnen, Pflaumen und einer Aprikose zu-
sammen.

BETRIEESFLACHEN DER EHEMALIGEN FETTFARBRIK

Die Betriebsfldchen der ehemaligen Fettfabrik werden aufgrund ihrer Flichenversiegelung
von rd. 60 % als Biotoptyp "Gewerbefldchen" eingestuft, obwoh! die bisherige Besintrichti-
gungsintensitdt eher einem industriellen Nutzungstypus zuzuordnen wire.

20 % der Flache (0,66 ha) sind durch Fabrikgeb3ude, Lager- und Fahrzeughallen sowie ein
Verwaltungsgebaude Uberbaut. Weitere 41 % (1,36 ha) sind durch groRflichige Asphalt-
und Betonflachen versiegeit. Offenbodenflachen, die bspw. zur Lagerung von Containern ge-
nutzt werden, nenmen mit 0,28 ha 8,5 Flachenprozent des Gebietes ein.

Ein Drittel des Biotoptyps wird von Vegetationsflachen bedeckt, die tiberwiegend in Ruderal-
fluren (0,85 ha = 25,7 %) bestehen. Geringere Flichenanteile werden durch- Ziervegeta-
tionsflachen im Umfeld der Gebaude gebildet, die insgesamt 0,14 ha (4,4 %) Flichenanteil
belegen. Die Flachen bestehen aus Rasenbereichen, in die Ziergehslze (iberwiegend jingere
chines. Wacholder) eingesprengt sind.

Die Vegetationszusammensetzung der Ruderalfluren entspricht im wesentlichen der bereits
beschriebenen Fléche im Osten des Plangebietes. Im Grenzbersich zur stdlichen angren-
zenden Bahnfliche gehen Schotterflachen stillgelegter Gleise, versiegelte Gleiskarper und
Ruderzlvegetation ineinander Uber.

STRASSEN - ,

Die Strale "Am Schleangenhorst” ist etwa 10 m breit. Der Seitenraum der StraRe wird durch
Gehwege gebildet, die vorwiegend in Verbundsteinpflaster ausgefihrt sind und eine Breite
von 1,50 bis 3,00 m besitzen. Die verbleibenden Restflachen sind durch Spontanvegetation
bestocks, die in unregelmifigen Abstidnden gemiht wird. Im 8stlichen Abschnitt der StraRe
stocken 4 mittelaltrige Linden als Strafkenbiume in 2,50 x 1,50 m grofen Baumscheiben.
Noch weiter dstlich stocken 6 Linden-Neupflanzungen in einem 1,20 m breiten Griinstreifen
mit bodendeckenden Ziergeholzen.




Stadt Nauen Satzung
Bebauungsplan 0031/968  "Am Schlagengraben” 11.28

2.6 ZUSAMMENFASSUNG DER PLANUNGSANSATZE

® Interne ErschiieRung ausgehend von den StraRen Am Schlangenhorst, Rotdornweg

s Kleinteilige jebauung am Rotdornweg mit Wohnnutzung

e attraktives Wohnen mit hohem Anteil an Garten- und Grinflicherantail auf der &stlichen
Seite des Grabens _

e Nachnutzung der ehemaligen Betriebsfliche "Fettfabrik" durch eine Mischnutzung von
Sport, Gewerbe, Dienstleistungen, Wohnen auf der westlichen Grabenseite als Ubergang
zu den umgebend geplanten Gewerbefldchen

® Entsiegelung der ehemaligen Betriebsfliche "Fettfabrik" und Durchgriinung zur Verbes-
serung des Kleinklimas

¢ Entsorgung / Sicherung der bestehenden Altlasten

¢ Berlcksichtigung der Schallschutzproblematik tber planerische sowie aktive und / oder
passive MaRnahmen

® Dichte Abpflanzung zu den Bahnanlagen

e Erhalt und Weiterentwickiung des StraBenbaumbestandes

s Strukturelle Aufwertung des Grabens durch Aufweitung und Dauerwasserstand

¢ Berlcksichtigung von passiven / aktiven GrundwasserschutzmaRnahmen

¢ Einhaltung eines einseitigen Unterhaltungsstreifens am Schlagengraben

® Sicherung der Uberquerbarkeit der Gasleitung bzw. Verlegung

[§)]
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3. KCONZEPTION

3.1 BEAU- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Der &stlichen Teilbereich des Bebauungsplanes soll als Wohngebiet genutzt werden und tber
die Nutzung und die baulichs Gestaltung einen angenehmen Ubergang zu der bestehenden, sehr
kleinteiiig gegliedertan Wannbebauung gewshrieisten. :

An der Rotdornstralle ist eine Bebauung mit Doppelhidusern geplant. Im Inneren des
Wohnquartiers sind Reihenhduser um -einen Spielplatz gruppiert. Die Grundstiicke sind
Uberwiegend nach Siidwesten ausgerichtet und versprechen daher eine hohe Wohnqualitit.
Die zukinftigen GrundstiicksgréRen liegen zwischen 170 und ca. 400 gm. .

Im westlichen Teilbereich soll ein Mischgebiet entstehen. Es ist eine Sportanlage geplant,
desweiteren soll Dienstleistungen, Gewerbe und Wohnen auf der Flache angesiedelt werden,
Dadurch ist gewihrieistet, daf sich die geplante Nutzung in die bestehende bzw. geplante
gewerblich geprigte Struktur der Umgebung einfligt.

Bislang sind noch keine Kduferentscheidungen zu den Mischgebietsflichen gefallen.

3.2 ERSCHLIERUNG / RUHENDER VERKEHR

Im Mischgebiet erfolgt die Erschiiefung der Grundstiicke (iber die StraRe "Am Schiangen-
horst" und Uber einen Stich, der einen StralRenguerschnitt von 10,00 m vorhilt.

Die Uberguerung der Gasfernleitung wurde bislang nur im Bereich der zukUnftigen Stich-
strafse saniert und somit gesichert.

Fur die Erschlieung weiterer Grundstiicke im Mischgebiet, die durch mégliche . Grund-
stlcksteilungen entstehen und von der Strafe "Am Schlangenghorst" erschlossen werden
sollen, ist auch hier die Gasfernleitung in den Bereichen dieser Zufahrten zZu.sanieren.

Die Erschliefung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt fir die Grundstlicke, die an die Stra-
Ben "Am Schlangenhorst" und "Rotdornweg" grenzen, auch direkt (ber diese StraRen. Die
erforderlichen Stellpldtze sind in diesem Fall im Vorgartenbereich bzw. zwischen den
Hauptgebiuden vorgesehen.

Die Ubrigen Grundstiicke des Wohngebietes werden tber einen privaten Wohnweg, der den
"Rotdornweg” mit der Strake "Am Schlagenhorst" verkniipft, erschlossen. Der Wohnweg ist
mit einem Querschnitt von 4,00 m gepiant und soll als verkehrsberuhigte Mischfliche ge-
staltet werden. Der Stellplatzbedarf dieser Grundstiicke wird Uber zwei Gemeinschaftsstell-
platzfldchen im Norden an der StraRe "Am Schlangenhorst” und im Stden am Ende des "Rot-
dornweges" erfillt. ‘

Steliplétze und Garagen sind gem. § 52 BbgBauO in ausreichender Gréke auf den Baugruna-
stlcken nachzuweisen.

Fir das allgemeine Wohngebiet werden entsprechend den Richtzahlen ein Stellplatz je Woh-
nung bis 100 gm Nutzflache und zwei Steliplatze je Wohnung Uber 100 gm Nutzfliche nach
DIN 277 vorgehalten. ) ]

Die notwendigen Stellpldtze und Garagen fir das Mischgebiet sind entsprechend der zuk{nf-
tigen Nutzung aus den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf zu ermitteln (z.B. fur Gebiude
mit Blro-, Verwaltungs- und Praxisriumen ein Stellplatz je 40 gm Nutzfliche nach DIN
277). Aus gestalterischen Grinden sind die Gemeinschaftstellplatzfiichen "Am Schlangen-
horst" als Carports mit Begrlinung zu realisieren, wihrend die Gemeinschaftsstellplatz-
flachen am "Rotdornweg" auch als Garagen errichtet werden kénnen.

Bebauungskonzept L Originalmafstab M: 1:1000
Teilabschnitt Wohngebiet

Lyt
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S5~ UND RADWEGE

n Bereich des Mischgebietes trdgt ein &ffentlicher FuR- und Radweg in Ver-
ec ErschlieBungsstiches zur DurchiZssigkeit des Gebietes bei. Er mindet auf die
Richtung verlaufende Grinverbindung entsprechend des |andschaftsplan-Ent-

2}

3.4 /= B- UND ENTSORGUNG - .
Samtliche Medien sind in der Strale "Am Schlangenhorst” und im "Rotdornweg" vorhanden.

Die Gas- und Stromversorgung sowie die Versorgung mit Trinkwasser und die Abwasserent-
sorgung der Grundstlcke erfolgt Uber die Anbindung an die bestehenden Netze.

Beziiglich Fernmeldenetz und Kabelanschiu® ist das Planungsgebiet in die Netzplanungen der
Telekom einzubeziehen. Eine gesonderte Antragstellung der Nutzer ist erforderlich.

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend den gemeindlichen und kreislichen Regelungen
Uber die zugelassenen Unternehmen. Es bestenht Anschiuf- und Benutzerzwang an das Ent-
sorgungssystem.

REGENENT A ASSERUNG :

Das Regenwasser wird entsprechend den Bestimmungen des Brandenburgischen Wasser-
gesetzes (BbgWG) am Ort des Niederschlags versickert. Das Niederschiagswasser der Dach-
Fzchen wird Ober Rigolensysteme, begrunte Mulden ©. & auf den privaten Grundstiicken
versickert, tiberschissiges Wasser kann tber einen Notiberiauf in den Schlagengraben ein-
geleitet werden. Das Regenwasser der ErschlieRungsflachen wird durch eine moglichst was-
serdurchizssige Befestigung sowie ein Mulden- oder Rigolensystem am Ort des Niederschlags
versickert, nicht versickerungsfaniges Wasser in den Schlagengraben eingeleitet.

GASFERNLEITUNG

Die Leitungen wurden nach Auskunft der VNG in den SOer - 60er Jahren verlegt. Sie werden
standig sicherheitiiberprift, es besteht jedoch seitens des Leitungstragers kein Anlal zu
einer sicherheitsbegriindeten Leitungsverlegung. »

Derzait genieRfen die Leitungen nur Bestandschutz und sind durch keine Eintragung ins
Grundbuch gesichert. Gemal Registrierverfahrenbeschieunigungsgesetz sind die Medien-
trager gehalten, erst bis zum Jahre 2010 Grunddienstbarkeiten eintragen zu lassen und - in
—wei Raten - evtl. Entschadigungszahlungen vorzunehmen.

Die bestehenden Leitung erfordern einen Sicherheitsabstand zur Bebauung von 20 m.

Grundsitzlich wire die VNG bereit, einem Leitungsersatz durch eine Sicherheitsleitung oder
einer Sanierung der vorhandenen Leitungen -uzustimmen und sie zu unterstiitzen. Eine Lei-
tungsverlegung bzw. ein Ersetzen der der alten Leutung durch eine Sicherheitsleitung ist
nach Rechtsauffassung der VNG jedoch nur zu Lasten des Vorhabentragers moglich und wirde
Kosten zwischen DM 60.000,-- und DM 100.000,- je 100 m Leitungstrecke verursa-
chen. : ;
Daher ist beabsichtigt, die Gasfernleitung im Bereich des Wohngebietes an den Graben zu
verlegen, um eine ungehinderte Bebauung sicherzustellen.

im Bereich des Mischgebietes wird aufgrund der hohen Kosten auf eine weitere Verlegung der
Leitungen (beispielsweise an den sudlichen Geltungsbereich) verzichtet, da durch die be-
stehende gesicherte Uberfahrt auch so eine Nutzung des Grundstiickes der ehemaligen "Fett-
Recycling Nauen” maoglich ist, wenn sie auch durch die bestehenden Schutzabstinde einge-
schrankt wird, '

3.5 W OHNMFOLGEEINRICHTUNGEN

Zur Versorgung des Wohngebietes ist im Zentrum des neuen Wohngebietes ein Kinder-
spielplatz ausgewiesen. Der im Plan dargestellte Bereich umfafit eine Flache von rd. 640 gm
Fliche und soll als Spielplatz bspw. entsprechend Spielbereich C der DIN 18034 angelegt
werden. Durch die zentrale Lage ist der Platz allseits gut erreichbar. Die Flachengrole ist
mehr als ausreichend bemessen, um die Vorgaben des Flachennutzungsplans der Stadt Nauen
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(Spielplatzflichenbedarf von 1,5 gm pro Einwohner) zu erfillen. Der Bereich sollte unter
Verzicht auf versiegelte Fidchen gestaltet werden und durch rahmende Vegetationsflichen mit
(kindgerechten) Strauchgehélzen und einzelnen Biumen (z.B. auch Obstbiume) gekenn-
Zeichnet sein.

3.6 SCHALLSCHUTZ .

Der dem Bebauungsplan zugrunde fiegende Entwurf berlicksichtigt ‘maégliche Schallemissio-
nen benachbarter Gebiete durch die Anordnung der Art der baulichen Nutzung, indem die zan
Gewerbegebiete (bzw. im ENP dargestellte Gewerbegebiete) grenzenden Teilflichen als
Mischgebiet ausgewiesen werden. Konflikte kénnen daher ausgeschlossen .werden. Zur Ver-

meidung innerer Problemiagen sind zwischen M| und dem geplanten WA Grinflachen in einer
Breite von ca. 26 m festgesetzt, ' '
Wahrend eine von der Bahnstrecke Hamburg - Berlin ausgehends Schallbelastung durch die
in Auftrag gegebene "Schallimmissionsprognose" (KOTTER Beratende Ingenieure Dresden
GmbH, Gutachten 2121 1-1.001, 1997) festgestellt wird, haben andere Immissionsherde,
wie z.B. die umiiegend geplanten Gewerbegebiete demgegeniiber keine Bedeutung.

Das Gutachten prognostiziert fiir das kiinftige Wohngebiet, wie auch fir das kiinftige Misch-

gebiet Uberschreftungen der schalltechnischen Orientierungswerte (DIN 18005). Insbeson-

dere fallt hierbei der nachtliche Guterverkehr mit hohen Zugfrequenzen in Gewicht.

Im Bereich des kunftigen Mischgebietes werden die schalltechnischen Orientierungswerte
® zm Tag eingehalten und :

® nachts um 10 dB(A) tberschritten.

FUr den Bereich des kinftigen WA wurden tags wie nachts Orientierungswert-Uberschrai-

tungen errechnet. Diese betragen

® am Tage um.bis zu 6 dB(A) und

e nachts um bis zu 18 dB(A).

3.6.1 PASSIVE SCHALLSCHUTZMABNAHMEN M RAHMEN DER PLANUNG

Eine Lésung der Schallproblematik durch Anordnung und Stellung der kiinftigen Gebiude
wurde durch Erarbeiten unterschiedlicher Planungsvarianten Uberprift. Die Méglichkeit,
eine wirksame Schallreduzierung durch grofifldchige Geb&uderiegel zu erreichen, entfillt
durch die Dammlage der Bahn. Ein Gebduderiegel wirde erst ab einer Hdhe von ca. 5
Geschossen schalltechnisch wirksam werden.

Der der Planung zugrunde liegende stidtebauliche Entwurf bewirkt eine Milderung des
Schalleintrags durch ein weitestgehendes Abriicken der Bebauung von der Bahnstrecke ohne
jedoch die zuldssigen Werte bereits zu gewdhrleisten. Hierzu wurde der Stden des Plange-
bietes durch eine Grinfidche begrenzt, die zwischen M und Plangebietsgrenze eine Breite
von 12 m und zwischen WA und Plangebietsgrenze 38 bis 20 m Breite aufweist. Diese Fla-
chen werden Uberwiegend deckend mit Gehdlzen be flanzt; eine wesentlich schallmindernde
Wirkung kann hierdurch Jedoch nicht erzielt werden. : -

Ergénzend sind als Abstandsnutzung Stellplatzflichen zwischen der Grinflache und der
Wohnbebauung in einer Breite von 16 m als Garagen ausgewiesen. Da dies fir eine wirksame
Schallreduzierung noch nicht ausreicht, sind weitere MaRnahmen erforderlich.

3.6.2 AKTIVE SCHALLSCHUTZMASNAHMEN

Zur Loésung der Schaliproblematik sind in erster Linie aktive SchallschutzmaRnahmen, wie
die Errichtung von Larmschutzwinden oder -willen in Betracht zu ziehen, da durch sie auch
die Freibersiche geschiitzt werden kénnen.

Das Bahngeldnde liegt cz. 60 m von der Sldgrenze des Plangebietes entfernt und erhebt sich
als Damm etwa 5 m Uber das Niveay des Plangebietes, Zwischen eigentlichem Bahngelande
und dem Planungsraum varlzufen - auf dem Niveau des Plangebietes - auf ca. 10 m Breite
aufgelassene Nebengleise von Privatnutzern (shem. Fett-Fabrik, ABB).

10
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| srmschutzwinde sind jedoch nur akustisch wirksam, wenn sie die Sichtverbindung zwi-
schen Quelle und Immissionsort unterbrechen. Sie sind umso wirkungsvoller, je néher sie
an der Quelle oder dem Immissionsort stehen.

Aufgrund der Hochlage der Eisenbahntrasse von ca. 5 m (ber dem Gelande und der Lage der
immissionsorte im Erdgeschob bzw. im 1. ObergeschoR hat selbst eing Larmschutzwand von
S bis 6 m auf dem Geldndeniveau des Bebauungsplanes keine Wirkung."

Alternativ wurde die Anlage einer Larmschutzwand auf dem Gelande der DE AG Uberprift:

Die Anlage einer |armschutzwand ist nach Auskunft des Eisenbahnbundesamtes generell
moglich, bedarf jedoch eines Genehmigungsverfahrens. Eine derartige Anlage muf einen Ab-
stand von der ZuBeren Gleisachse von 3,80 m einhalten und mégliche technische Einrich-
tungen, wie Signalmaste etc., aussparen bzw. "sinhausen”. Geht man von Gleis 54 als dule-
rer Gleisachse aus, betragt der Abstand zwischen Wand und erstem Baukorper des Wohnge-
bietes ca. 80 m, wihrend die Hauptgleise (Gleise 5 - 8) in einer mittleren Entfernung von
90 - 100 m liegen.

Vor Errichtung der Anlage sind Untersuchungen des Bahnkorpers hinsichtlich der Bau-
grundeignung und Munitionsfreineit sowie bezlglich vermuteter Altlasten erforderlich. Des
weitaren werden ggf. Kabel verlegt werden missen. Bei Rauarbeiten darf der Bahnbetrieb
nicht eingeschrankt oder beeintrachtigt werden, so dal lediglich zwischen den Taktzeiten
gearbeitet werden kann.

KOSTEN
Zur Gegentiberstellung der Kosten geht das Buro KOTTER Beratende Ingenieure Dresden GmbH
(vgl. Anhang V) bei der Errichtung einer Larmschutzwand von folgenden Annahmen aus:

o Larmschutzwand auf Hohe der Gleisanlage -

o erforderiichen Gesamtwandldnge von 300 m (halbe Baugebietsléange nach jeder Seite)

e Hohe der Larmschutzwand: 2 m '

Fur die Errichtung einer Larmschutzwand ist aufgrund der Dammlage und der damit auf-
wendigeren Griindung mit Kosten von 1000,00 DM pro gm zu rechnen.

Daraus ergibt sich ein I ostenaufwand von: 300 mx 2 mx 1000 DM/ gm = 600 TDM
7usstzlich sind zu veranschlagen: Sondierung Bodenbeschaffenheit 75 TDM
Munitionssuche 100 TDM
Planungskosten 50 TDM
Summe 825 TDM

Der Aufwand wirde sich bei 55 WE auf 15 TDM pro WE belaufen.

(Unbertcksichtigt bliehen bei dieser Aufstellung "Moorlinsen", Verlegung von-Erdieitungen,
Altlasten.) )

3.6.3 PASSFVESCHALLSCHUTZMASSNAHMEN.AMGEBAUDE

Als passive Schallschutzmalnahmen am Gebzude lassen sich folgende MaRnahmen ergreifen:

o Grundrifgestaltung der Gebiude (Schlafrdume, Kinderzimmer zur larmabgewandten
Seite, verglaste Wintergarten als Puffer vor den Aufenthaltraumen)

e FEinbau von Schallschutzfenstern, schalldammende Liftungseinrichtung

e \erwendung schalltechnisch glinstiger Baustoffe, mehrschaliger Konstruktionen

KOSTEN o

Zur Gegeniiberstellung der Kosten werden von dem beauftragten Biro (vgl. Anhang V) fol-

gende Annahmen getroffen:

> 55 Wohneinheiten (WE)

s  Wohnflzche: Kinderzimmer 14 gm, Schiafzimmer 16 gm

e

1 Kotter Beratende Ingenieure Dresden GmbH, Gutachten, S.7
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e Fensterfliche: 1/8 der Grundfliche (Landesbauordnung)

¢ jede Z. WE mit Z Kinderzimmern

Als GesamtfensterfiZche ergibt sich: (1,5 x14agm+ 16 agm) x 1/8 x 55 WE = 255 gm

a
"Die schalltechnischen Berachnungen im Gutachten 31211-1.001, Anlage 6 zeigen, dall fir
die n Mafnahmen Uberwiegend ein bewe rietes Scha }Gamm—Maﬁ der Aufienbauteile
von 40 dE erforderlich ist (erechnung Nachtzeitrau m) Bei tiblicher Raumgeometrie und
Fensterflachenanteil 30 - 40 % flhrt dies nach DIN 4109, Tabelle 10 auf die Schallschutz-
klasse 2 der Fenster.

Nach "Larmbek&mpfung 88 - Tendenzen - Probleme - Lésungen" (Hrsg. Umweltbundesamt)
ist beim Ubergang von SSK 2 zu 3 mit Mehrkosten in Héhe von 10 %, das entpricht ca. 80
DM pro gm, zu rachnen. Es wird abgeschitzt, daf ca. 75 % der AuBenbauteile einer erhdhten
Schallddmmung bedtrfen.2"

Die Kostenerhdhung betrigt fir die Fenster: 255 gm x 80 DM pro agm x 75 % = 15,3 TDM
"Fir die Schlaf- und Kinderzimmer ist eine schallddmmende Liftungseinrichtung pro Raum
erforderlich. die Kosten dafir betragen etwa 1000 DM pro Lifter. Unter der Annahme, dal
ebenfalls 75 % der entsprechenden Riume einer LUftung bedlrfen, fuhrt dies zu Kosten in
Hohe von:" (1,5 Kinderz. + 1 Schlafz.) x 55 WE x 1000 DM x 75 % = 103,0 TDM
Erhdhte Ausgaben fUr die Wohnzimmer ergeben sich, sofern auch hier der Beurteilungs-
pegeis Nacht zugrunde gelegt wird. Annahme:

e 55 Wohneinheiten (WE)

s Wohnflache: Wohnzimmer 25 gm

e Fensterfliche: 1/8 der Grundfiache (Landesbauordnung)

Die Gesamtfensterfliche betrdgt: 25 gmx 1/8 x 55 WE =172 gm

Dz ca. 75 % der AuRenbauteile eine erhdhten Schalldimmung gedlrfen ergeben sich Kosten
in Hoéhe von : 172gmx 80DM 7 gmx 75 % = 10,3 TDM

Fur Wohnzimmer ist eine schallddmmende Luftungseinrichtung nicht erforderlich.

0
n
u,
<
m

Summe: ca. 130,3 TDM

Dies entspricht 2,37 TDM pro Wohneinheit.

3.6.4 ENTSCHEIDUNG FUR DEN PASSIVEN SCHALLSCHUTZ AM GEBAUDE

Da im Mischgebiet nur fur Teilbereiche und nur nachts Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte prognostiziert wurden, liegt der Schwerpunkt der festgelegten MaBnahmen
Schallschutzproblematik im allgemeinen Wohngebiet.

Mischgebiet

Innerhalb des Mischgebietes ist die weitere Nutzungsaufteilung noch offen, daher ist die Ein-
haltung der Werte im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Es wird empfohlen, eine interne Verteilung von Nutzungen vorzunehmen, die gewéahrleistet,
dalk weniger schallemoﬁndliche Nutzungen, wie Lager, Fertigungsanlagen, -hallen, Sport-
hallen, Parkplitze u. & auf den verlarmten Flachen an den Bahnanlagen liegen. Fur empfind-
hcnere Nutzungen, wie Blros, Freifidchen, Wohnungen, wirde dann ein geringeres oder in
Abhzngigkeit von der Entfernung kein weiteres Schallddmmerfordernis bestehen.

Allgemeines Wohngebiet

Der Lirmschutzwall schiitzt zwar auch die Freibereiche des Wohngebietes, doch erfolgt die
Hauptverldarmung in einer Zeit, zu der die Freibereiche in der Regel nicht genutzt werden.
Desweiteren Uberschreiten die Kosten des Lirmschutzwalles um ein Vielfaches die Kosten fir
gebiudebezogene Schallschutzmalinahmen.

2 KOTTER Beratende Ingenieure Dresden GmbH (vgl. Anhang IV)
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Aus diesen Grinden wird die Realisierung einer Lirmschutzwand gegenlber dem passivem

Schallschutz am Gebiude zls unverh&ltnisméaRig angesehen.

Im weiteren Verfahren werden daher Schallschutzmalnahmen am Gebéude, wie oben genannt,

vorgesshen:

° Grundriigestaltung der Gebiude (Schizfraume, Kinderzimmer zur lirmabgewandten
Seite, verglaste Wintergérten als Puffer vor den Aufenthaltraumen)

¢ Einbau von Schallschutzfenstem, schallddmmende Liftungseinrichtung

e Verwendung schalltechnisch glnstiger Baustoffe, mehrschaliger Konstruktionen

3.7 GRUNORDNERISCHES KONZEPT o
Das grinordnerische Konzept greift die Vorgabe des FNP hinsichtlich einer trennenden
Grinfldche zwischen WA und MI auf und bindet diese an eine Uber die gesamte Stdgrenziinge
des Plangebietes verlaufende Grinflichen an. Hierdurch werden die unterschiedlich schutz-
bedUrftigen Nutzungen des Plangebietes untereinander abgepuffert sowie Stérwirkungen
benachbarter Gebiete abgemildert. Durch die Vorgabe naturnzher Gehélzpfianzungen und
wertanhebender MaRnahmen am Schlagengraben soll die Gkologische Leistungsfahigkeit der
Flachen angehoben werden und so eine Kompensation der Eingriffsfolgen bewirken. Die
Anlage der Grunflichen sowie die Vorgabe unterschiedlicher BegrinungsmaRnahmen fur
Baugebiete und Verkehrsfldchen sollen das neu entstehende Ortshild strukturieren.

3.8 FLACHENBILANY

Gesamtfliche: 60.780 gm100 %
Wohngebietsfldche: 16.080 gm

Mischgebietsfidche: 26.870 am _

Summe: 42.950 am 42.950 am/7Q 7
Verkehrsflache: 6.440

Verkehrsfliche 840 bes. am
Summe: 7.080 am 7.080 gmiz2 Y
Grinflache: 10.750 gm ,' 10.750 am 18 %

13
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4, BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

4.7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.7.7 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan wird hinsichtlich der zuléssigen Art der baulichen Nutzung in zwei Be-

a

reiche gegliedert: o

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) im Bereich 8stlich des Schiagengrabens; die Ausweisung
flhrt die bestehende Wohnbebauung am Rotdornweg fort.

b) Mischgebiet (M) im Bereich westlich des Schlagengrabens, auf dem Gelinde der ehe-
maligen "Fett-Recycling Nauen"; Die Ausweisung gewéhrleistet die Nutzung als Sport-,
Gewerbe-, Dienstleistungs- und Wohnstandort. '

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. In Hinblick

auf die hohe Empfindlichkeit des Grundwassers und seine Vorbelastung dirfen Tankstellen in

beiden Baugebieten nicht errichtet werden.

Das Mall der baufichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundlfichenzahl (GRZ) und

Gescholflachenzahl (GFZ) in Verbindung mit siner Hohenbeschrankung geregelt.

Um der grinordnerischen Zielsetzung nach einer méglichst geringen Bodenversiegelung

Rechnung zu tragen, wird im WA eine maximale GRZ von 0,3 fiir angemessen gehalten. Nach

den Bestimmungen des § 19 (4) BauNVO kénnen somit 45 % der Grundsticksflache fur die

Uberbauung, fir sonstige Nebenanlagen und Zufahrten bzw. Hofflichen in Anspruch ge-

nommen werden.

Mit einer GRZ von 0.6 und einer GFZ von 1,2 werden fir das Mi-Gebiet die Obergrenzen fur

die Bestimmiung des MaRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO ausgeschaépft. Die aus-

gewiesene GRZ entspricht anndhernd der derzeitigen baulichen Ausnutzung des Gebietes mit
einem Versiegelungsgrad von (ber 60 %.

Im Wohngebiet werden maximal Il Vollgeschosse zugelassen.

Fir die Grundstlcke am Rotdornweg wurde die Traufhdhe auf 35,50 m tber HN (- ent-
spricht etwa 4,50 m -) begrenzt, um zu gewdhrleisten, dall das zweite Vollgeschof als
DachgeschoR ausgebildet wird und so ein einheitliches StraRenbild am Rotdornweg erzielt
wird. Die GFZ wird entsprechend reduziert. Aus den genannten stidtebaulichen Grinden
werden in diesem Bereich nur Satteldicher zugelassen.

Im Mischgebiet werden maximal Ill VollgeschoRe zugelassen.

4.1.2 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

FUr den Bereich des Wohngebietes wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt, um den all-
gemeinen Charakter der Umgebung zu wahren.

FUr die Grundstiicke am Rotdornweg werden nur Einfamilien- und Doppelhduser zugelassen,
um eine Anpassung an die bestehende kieinteiige Bebauung am Rotdornweg zu erzielen.

Im Mischgebiet wird eine abweichende Bauweise (), die der offenen Bauweise ohne Langen-
beschrinkung enspricht, festgesetzt. Hiermit soll sichergestellt werden, daR in Hinblick auf
die geplanten Sport- und Gewerbehallen auch Gebiude mit einer Lange Uber 50 m zulissig
sind.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren und nicht berbaubaren Grundstiicksflachen durch
Baugrenzen werden Mindestabsténde zu angrenzenden Flichen auRerhalb des Geltungs-
bereiches und zu &ffentlichen Verkehrsflichen oder Grinflichen im Gebiet sichergestellt, die
auch entsprechende Anpflanzungstreifen beinhalten,

Die je nach Bauvorhaben bzw. Nutzungsart sehr unterschiedlichen Schutzabstande zur Fern-
gasleitung werden als nachrichtiiche Festsetzung nach § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan
Ubernommen und sind im Rahmen der Baugenehmigung zu beriicksichtigen.

Da im Mischgebiet die kiinftigen Planungen bzw. Eigentlimer noch nicht festliegen, werden
die Uberbaubaren Flichen fir diese Fliche groRziigig ausgewiesen.

14
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Garagen und sonstige Nebengebiude (Nebenanlagen cemdl § 14 (1) BauNVQ) sind nur in-
nerhalb der Oberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig, um die Vorgarten und Garten von
einer Bebauung freizuhalten.

Um im Mischgebiet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, wird die Stellung
der baulichen Anlagen als Hauptrichtung der GebiudeauRenwinde und im Wohngebiet die
Firstrichtung der GebZude festgesetzt. v

(ber textiiche Festsetzung wird die Anlage von Tiefgaragen aus Grinden des Grundwasser-
schutzes und eines minimierten Versiegelungsgrades ausgeschiossen.

4.7.3 VERKEHR

Die sich aus dem ErschlieRungskonzept (vgl. Pkt 3.2) ergebenden Verkehrsfiachen werden
als StraRenverkehrsflachen oder als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (priva-
ter Wohnweg) dargestellt. Zur Sicherung der internen ErschlisRung der Wohnbaugruna-
stlicke werden Geh-, Fzhr- und Leitungsrechte ausgewiesen.

Die Verkshrsfliche besonderer Zweckbestimmung im allgemeinen Wohngebiet wird ent-

sprechend ihres Charakters als verkehrsberuhigter Bereich gemiaf § 42 (4a) StVO
(Mischflachen) festgesetzt.

Die StraRenverkehrsfliche im Mischgebiet wird in einer Breite von 10,00 m zur Er-

schlieRung des Gebietes ausgewiesen. In ihrem Finmindungsbereich auf die Strale "Am

Schiangenhorst” wurde die Gasfernleitung bereits saniert und damit die Uberguerbarkeit

gesichert. )

4. 1.4 VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Wie unter Pkt 3.4 dargestellt, ist dis Ver- und Entsorgung des Gesamtgebietes gesichert. Die

zukinftigen Leitungstrassen verlaufen innerhalb der &ffentlichen Grinflachen sowie der

&ffentlichen und privaten Verkehrsflachen oder werden ggfs. Uber Geh- Fahr- und Leitungs-

rechte (Ferngasleitung) gesichert. Da die genaue Lage der bestehenden Ferngasleitung in der

Ortlichkeit nicht bekannt ist, wird sie als nachrichtliche Festsetzuna in den Bebauungsplan

aufaenommen und ihr Schutzstreifen textlich gesichert.

415 MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VON NATUR

UND LANDSCHAFT

ENTSIEGELIUNG DER EHEMALIGEN BETRIERSFLACHE "FETTFABRIK" UND DURCHGRUNUNG

VERBESSERUNG DES KLEINKLIMAS . o

Im Mischgebiet sollen die Grenzen der einzelnen Grundstiicke mit standortgerechten hei-

mischen Strauchern bepflanzt werden, um eine innere Gliederung und Durchgrinung zu

bewirken. Desweiteren sind Laubbiume als Kompensation verbleibender Beeintrichtigungen

des Naturhaushaltes zu pflanzen.

Die Begrinung von Garagen, Carports und Steliplatzen sowie von groffldchigen Fassaden soll

sich positiv auf das neue Ortsbild und die 8kologischen Funktionen des Wohn- und

Mischgebietes auswirken.

DICHTE ARPFLANZUNG ZU BEN BAHNANLAGEN

Die unterschiadlichen Baugebiete sollen durch einen den Schiagengraben umfassenden
Grunstreifen getrennt und gegliedert werden, der an einen Grinstreifen parallel zur Bahn

anbindet. Die MaRnahme dient der Kompensation von Eingriffsfolgen und soll beeintréchti-
gende Einflisse des Bahnbetriebes und gewerblicher Nutzungen auf sensiblere Nutzungen
abmildern. Die Pflanzung soll neben den vorwiegend in Randbereichen zu verwendenden
sriuchern auch Biaume umfassen, um eine wirksame Kulisse zum Bahndamm aufzubauen.

STRUKTURELLE AUFWERTUNG DES GRARENS DURCH ALFWEITUNG UND DAUERWASSERSTAND

Die Aufweitung von Grabenabschnitten mit Gewahrleistung von flacheren Bdschungen und
permanentem Wasserstand soll die Bedeutung des Gewissers als Lebensraum gewdsserspe-
Sifischer Tier- und Pflanzenarten anheben und dient der Kompensation von Eingriffsfolgen.
Gedacht ist hier an eine Aufweitung im stidwestlichen Bereich des Grabens (in welchem der

UR
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Graben nzch Morden abknickt). Die Flachen sollen mit Ausnahme der Gewésserbéschungen
weitgehend flachendeckend mit standortgerechten heimischen Gehélzen bepfianzt werden.

Zur Unterhaltung des Schlagengrabens sowie zum Zweck der Neuverlegung der
Ferngasleitung FGL 75.02  wird ein gehdlzfreier Streifen parallel zur Grabenbéschung
(wohngebietsseitig, 4 m breit) berUcksichtigt werden miissen. Dieser Bereich wird als Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht Zugunsten des Versorgers und des gewasserunterhaltenden
Wasser- und Bodenverbandes ausgewiesen.

BERUC}/SICHTJGUHG VON pASSIVEN £ AKTIVEN GRUNDWASSERSCHUTZMAGNAHMEN

Das in den Baugebieten durch Bebauung und Versiegelung anfallende Oberflichenwasser der
Uberbauten und versiegelten Flichen sol| - Soweit unbelastet - ir den Baugebieten selbst zur
Versickerung gebracht werden, um die Auswirkungen der Vorhaben auf die Funktionsfshig-
keit des Boden- und Bodenwasserhaushaltes =y begrenzen. Dies kann beispielsweise Uber
Mulden oder Versickerungsflachen erfolgen, die parallel 7, Grundstiicksgrenzen und / oder
dortigen Griinflichen angelegt werden,

Je nach kinftiger Nutzung werden in den neuen Baugebieten sammelstellplatzflachen sowie
innere Wege-, ErschlieRungs- und Platzflichen angelegt werden, die nur geringfigig genutzt
werden und auf denen keine grundwasserbeeintréchtigenden Nutzungen stattfinden. Zur
Reduzierung der Bodenversiege!ung sollen solche Flichen lediglich in luft- und wasser-
durchléssigem Aufbay angelegt werden,

4.1.6 ANPFLANZUNGEN / GRUNFLACHEN

ERHA.LTU_NQ WEITEP\ENTWICKLUNG DES STRASSENBAUMBESTANDES

Die Anpflanzung, Verpflanzung bzw. Erhaltung einer Mindestanzahl von LaubbiZumen be-
stimmter Arten und Qualitatsstandards sol] eine Durchgriinung der StraRenrdume bezwec-
ken, die sich positlv auf das neue Ortshild und die &kologischen Funktionen des Gebietes

auswirken soll.
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4.7.7 ALTLASTEN
Ein Gutachten hat den Altlastenverdacht fur den Betriebsstandort der "Fett-Recycling Nauen"
geklart. Sie stehen der Bebaubarkejt des Gelindes nicht im Wege (vgl. Pkt. 2.4).

Sie sind entsprechend einer Auflage der Unteren Wasserbehdrde. des Landkreises Havelland
im Rahmen des genehmigten AbriR von Altgebiuden zu beseitigerg_. Die Entsorgung ist der
Behorde durch Beprobungen und Dokumentation nachzuweisean.

Drei Altlastenfidchen werden in dem Bebauungsplan entsprechend der Ausweisung im Gut-
achten gekennzeichnet.

4.1.8 SCHALLSCHUTZ

Wie unter Pkt. 3.6 dargestellt, sind Schallschutzma@nahmen\erforderlich. Zur Einhaltung
der schalltechnischen Orientierungswerte werden, wie im Schallgutachten beschrieben,
entsprechende bewertete Schallddmm-MaRe festgesetzt (vgl. Beikarte der Plandarstellung).
Es wird empfohlen, im Rahmen der Entwurfsplanung die GrundriRgestaltung auf die
Larmbelastung abzustimmen (bespielsweise dadurch, daR empfindliche Nutzungen auf der
schallabgewandten Gebzudeseiten liegen oder Wintergarten vorgeschalten werden) sowie in
der Konstruktionsweise und Materialwahl eine entsprechend glinstige Auswahl zu treffen.
4.1.9 Gt H~, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

GFL 1: Diese Flachen dienen der inneren ErschlieRung des WA-Gebietes. Sie wurden zur
Minimierung der ®ffentlichen ErschlieRung  und  damit  zur Reduzierung der
Folgekostenbelastung der Stadt Nauen festgesetzt. Da aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes
relativ. enge BRaufelder festgesetzt werden, ist die Festsetzung der GFL 1-Flichen zur
Festlegung der internen ErschlieBung und damit zur Planklarheit sowie zur Sicherung des
stadtebaulichen Konzeptes erforderlich. .

GFL 2: In diese Fliche wird die derzeit entlang der &stlichen und nérdlichen Baufeldgrenze
des WA-Gebietes verlaufende Ferngasleitung FGL 75.02 verlegt. Ein entsprechender Vertrag
zwischen dem Grundstiickseigentiimer und Vorhabentrager und dem zustandigen Triger der
Leitung, der Verbundnetz Gas AG, steht vor dem Abschluss. Die Bauarbeiten werden vom
beauftragten Ingenieurbiiro bersits angezeigt (Anlage 6).

Die Flache soll weiter als FuBweg fur die Allgemeinheit dienen sowie dem Wasser- und
Bodenverband ("GHHK, HK, HS") als Fahrweg fir die Pflege des parallel verlaufenden
Schlagengrabens dienen. Der Vorhabentriger hat dies bereits mit dem Wasser- und
Bodenverband sowie der Unteren Wasserbehérde abgestimmt.

4.2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGS\/ORSCHRIFTEN

Zur besseren Integration des Baugebietes in die Landscha® und das Siedlungsbild werden
Festsetzungen zur Dachgestaltung mit Materialwah! und Farbgebung sowie zur Gestaltung der
Werbeanlagen und Stellplatze der beweglichen Abfall- und Wertstoffbehilter getroffen.

5. B ODENORDNUNG
Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes gehen folgende Flachen in das Eigentum der Stadt Nauen

Uber:
® neue ErschlieRungsstraRen (5ffentliche StraBenverkehrsﬂéche)

e Offentliche Grinflichen

6. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind nachteilige Auswirkungen, die soziale MaRk-
nahmen nach § 180 BauGR erfordern, nicht zu erwarten.

Die zu realisierende Bebauung, der die Aufstellung des Bebauungsplanes vorausgeht, stellt
nach § 10 (2) Nr. 9 BbgNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, Gemal den §§
13 Abs.1 und 14 BbgNatSchG sind nicht zu vermeidende Eingriffe zu ersetzen. Entsprechend
der Uber das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz (Art. 5) hergeleiteten
Ergénzung des Bundesnaturschutzgesetzes § 8 a sollen bereits im Bebauungsplanverfahren

17
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. VERFAHREN

Die Stadtverordnetenversammiung Nauen hat in ihrer Sitzung vom 20.03.1996 die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes 0031/96 "Fett-Recycling" fir das.Plangebiet beschlossen,
mit dem Ziel, dort ein Wohn- und Mischgebiet zu entwickeln. .

Mit dem Schreiben vom 08.02. und 21.02.1996 wurde von der Stadt Nauen die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung bezlglich des Bebauungsplanes 0031/96 erfragt.

Der Planung und Entwicklung wurde seitens des Ministeriums - Schreiben vom 25.03.1996
- zugestimmt. ' : '
Der Bebauungsplan-Vorentwurf wurde im BauausschuR der Stadt Nauen am 23.071.97 in
6ffentlicher Sitzung vorgestellt.

Die frihzeitige Bulrgerbetsiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 24.02. -
27.03.87 in Form einer Ausstellung in den riumen des Baudezernats statt. Der Bevolkerung
wurde u. a. der Bebauungsplan-Vorentwurf sowie der Entwurf zum Grinordnungsplan vor-
gestellt. Der Beginn der frithzeitigen Burgerbeteiligung wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Die durchgefihrte Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde am 23.10 -
24.11.1997 abgeschlossen.

Nauen, den .... Stadtverwaltung Nauen
- Baudezernat -
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B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 8 (1) Nr- 1 BauGB)
Im zllgemeinen Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (Ml) sind Ausnahmen nach § 4

(3) Nr. 4+5 bzw. § 6 (2)Nr. 6,7 BauNVO (Tankstelien, Gartenbaubetriebe) un-
zulgssic. (8 1 (6) BauNVO) -

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt. (§ 16 (4) und § 18
BauNVvO)

Die Héhe baulicher Anlagen wird als maximale Trauthdhe (TH), Schnittlinie von
Dachhaut und Aufenwand, begrenzt. Als Bezugsgroke gilt HN. (§ 16 (2), (3)und §
18 BauNVO)

1.2 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN SOWIE STELLUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO):
Es kénnen Gebzude ohne | sngenbeschrankung bei Einhaltung der Abstandsfidchen
errichtat werden.
Zulassige Firstrichtung:
Bai Errichtung der Gebiude ist die zuldssige Firstrichtung einzuhalten. Dach-
gauben sind hiervon nicht betroffen. -

1.3 ELACHEN FUR NEBENANLAGEN SOWIE FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§9
(1) Nr. 4 BauGB)
Garagen (GA) und sonstige Nebenanlagen gemal § 14 (1) BauNVO, die Gebaude im
Sinne des § 2 (2) BbgBO sind, sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundsticks-
fizchen und in den im Plan hierfiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

im Geltungsbersich des Bebauungsplanes sind Tiefgaragen unzuldssig.

1.4 VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIM-~

MUNG (§ 9 (1) Nr. 11 BauGRB)
Die Einteilung der Verkehrsflachen sowie der Verkehrsflachen besonderer Zweck-

bestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Wasserdurchldssige Refestiguna von Verkehrsflachen:
Die Befestigung der Planstrale B ist lediglich unter Verwendung juft- und was-
serdurchlassiger Bauweisen und Materialien zuldssig.

1.5 MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wasserdurchldssige Befestigung von Stellplétzen und innerer

ErschlieBung:
in den Baugebieten sind samtliche befestigten Flachen lediglich unter Verwendung

luft- und wasserdurchidssiger Bauwsisen und Materialien herzustellen. Betonun-
terbau, Asphaltierung und Fugenverguf sind unzuldssig.

Versickerung von Oberflachenwasser:

Das Regenwasser von Dach- und ErschlieRungsfiachen ist auf den Grund- stlicken
~ur Versickerung zu bringen. Technisch erwiesenermalen nicht versickerungsfé-
hige Anteile sind in dieVorflut anzuleiten.

PFLANZMASSNAHMEN:

Teilfliche A:

Auf der gekennzeichneten Teilfliche A ist eine vierreinice Gehslzpflanzung aus
Straucharten der Artenliste 3 anzulegen. Die Pflanzung hat im versetzten Pflanz-
verband mit einer Pflanze/gm zu erfolgen.
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ilfldche B:

h
er gekennzeichneten Teilfliche B ist eine neunreihige Gehdlzpflanzung aus
reen der Artenliste | anzulegen. Die Pflanzung hat im versetzten Pflanz-
mit einer Pflanze/gm zu erfolgen. Die baugebiets- seitigen Gehdlzrinder
{ auf Z m Breite lediglich aus Straucharten aufzubauen und missen einen Abstand
von 2 m zu den Baugebieten einhalten. Die Querung der Teilfliche durch einen
Fulbweg ist zuléssig, soweit dieser wasser- und luftdurch- Izssig befestigt wird und
eine Breite von 2 m nicht Uberschreitet.

Teilfliche C

Die gekennzeichnete Teilfliche C Ist mit Ausnahme der Gewzsserbdschungen und der
mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht belegten Fiache mit B&u men und Gehdlze
der Artenliste 1 zu bepflanzen. Die Pflanzung hat im ver setzten Pflanzverband mit
einer Pflanze/gm zu erfolgen. Die Querung der Teilflache durch einen Fullweg ist

zulgssig, soweit dieser wasser- und luftdurchlgssig befestigt wird und eine Brejte
von 2 m nicht Uberschrejtet.
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Aufwertung von Grabenabschnitten:
Innerhalb der Flache a),b),c),d) ist der Schlagengraben so umzugestalten, daR die
Sohle auf einer Lénge von 30 m auf mindestens 2,50 m verbreitert wird. In diesem
Bereich des Grabens ist eine Dauer- wasserhaltung zu gewihrleisten. Auf den nach
Westen und Siuden orientierten Gewdsserb&schungen sind auf einer Breite von 2m
auf 20% Flichenanteil mit Erlen oder Weiden der Artenliste 1 zu pflanzen. Die
Pflanzung hat in Gruppen auf maximal 12 Standorten zu erfolgen.

1.6 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT (§ 8 (1) Nr. 21 BauGB)
Auf den gekennzeichneten Flichen st entsprechend Planeinschrieb ein Geh-, Fahr-
und Leitungsracht

- GFL 1: zugunsten der Versorgunastriger sowie der Eigentimer und
g gung g g
Benutzer der Fiurstiicke 506/2 und 507/1-3
- GFL 2: Zugunsten des zustindigen Wasser- und Bodenverbands,

des zusténdigen Trégers der Ferngasleitung sowie der
Allgemeinheit festgesetzt,

1.7 FLACHEN FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN (§9 (1)Nr. 22 BauGR)
Siehe Einzeichnungen und Eintragungen im Plan:

Gemeinschaf‘tsste”plétze, -carports und Gemeinschaftsgaragen:

Die Stellplidtze der Gemeinschaftsanlagen dirfen nicht direkt von der-
Stralenverkehrsflache der Planstralle A aus erschlossen werden. .

-

1.8 FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ

VOR SCHADLICHEN UMWELTE!NWIRKUNGEN IM SINNE DES B IMSCHG sowIE
DIE ZUM -SCHUTZ VOR SOLCHEN EINWIRKUNGEN ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN TECHNISCHEN
VORKEHRUNGEN (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB) ,
In den gekennzeichneten Bereichen missen die Fassaden und Aulienbauteile, ein-
schiieRlich der Fenster von Aufenthaltsriumen in Wohnungen ein bewertetes
Luftschallddmmal R'w, res. nach DIN 4109 Tab.8, Spalte 4+5 entsprechend der
Darstellung in nebenstehender Karte aufweisen. FEor Blrordume, gewerblich
genutzte Raume und Nebenrdume gilt Jeweils ein um 5 4B geringerer Wert als der
in der Zeichnung dargestellte. Schiafraume und Kinderzimmer sind zusérz- lich mit
schallgedémmten Luﬁungseinrichtungen auszustatten. Diese missen einen Luft-
wechsel von 20 m3/h und Person sicherstellen.
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ANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
s BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 (1) Nr. 25
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Im Ml ist auf allen Grundstiicken ein Baum der Artenliste 5 pro angefangene 1000
am Grundstiickfliche zu pflanzen. Werden auf den Grundstiicken Baumpflanzungen
gem. der Festsetzung "Begriinung von Stellplatzen" erforderlich, werden diese
hierauf angerechnet. Der Mindeststammumfang der als Hochstamm (3 x v mit
Ballen) zu pflanzenden Baume hat 16 - 18 cm 2y betragen.

Begriinung von Garagen, Carports und fensterlosen Geb&dudefassaden
(Allgemeines Wohngebiet):

Im Wohngebiet sind Garagen und Carports sowie fensterlose AuRenwand- fiichen von
Geb&uden durch die Pflanzung von Je einer Rank-, Schling- und / oder Kletter-
pflanze der Artenliste 6.1 oder 6.2 pro 3 m laufende Wandfliche zu begriinen.
Begriinung von Gebiudefassaden (Mischgebiet):

Im Mischgebiet sind 25 % der AuRenwandflichen von Geb&uden und Nebenanlagen
durch die Pflanzung von je einer Rank-, Schiing- und / oder Kletterpfianze der
Artenliste 6.1 oder 6.2 pro 3 m laufende Wandfliche zu begrlinen. Fensterlose
AuBenwandfidchen sind auf der gesamten Wandlénge durch die Pflanzung von je einer
Rank-, Schling- und / oder Kletterpflanze der Artenliste 6.1 oder 6.2 pro 3 m
laufende Wandfléche zu begrinen. Begriinungen fensterloser Flichen werden auf die
Prozentvorgabe angerechnet. :

Begriinung von Stellplitzen:

In den Baugebieten sind Flichen fir Stellplatzanlagen bzw. Carports durch Pflanzung
je eines Laubbaumes auf 4 Stellplitze zu begrinen. Im Mischgebiet sind Biume der
Artenliste 5, im Wohngebiet Biume der Artenliste 4 7y verwenden. Der Mindest-
stammumfang der als Hochstamm (3 x v mit Ballen) zu pflanzenden Biume hat 16 -
18 cm zu betragen.

Anpflanzen von StraRenbiumen:

Die PlanstraRe A ist durch Anpflanzen von mindestens 6 Laubbiumen der Artenliste
S Zu begriinen; die PlanstraRe B ist durch Anpflanzen je eines Laubbaumes der
Artenliste 4 pro 70 gm begonnene Verkehrsfiiche zu begrinen. Pro StraRe ist je-
weils nur eine Baumart zu verwenden. Alle Biume sind als Hochstamm zu pflanzen,
der Mindeststammumfang hat 18 - 20 cm zu betragen. -

ORTLICH-E BAUVORSCHRIFTEN
(gemaR § 9 (4) BauGB und § 89 BbgBauQ)

VORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG UND BESONDERE ANFOR-
DERUNGEN AN BAULICHE ANLAGEN, WERBEANLGEN UND WARENAUTOMATEN

(§ 83 (1) Nr. 1 und 2 BbgRauQ)

Déacher:

Zulgssig sind Flachdicher, flach geneigte Décher unter S ° Dachneigung sowie ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 50°.

Fur die geneigten Dacher sind als Dachdeckung Betondachsteine, Dachpfannen,
Falzbleche und eine Dachbegriinung zulissig.
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Werbeanlagen:

im WA sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig. Im WA und Ml ist
Werbung mit wechselndem oder laufendem Licht unzulssig.

SESTALTUNG DER STELLPLATZE DER BEWEGLICHEN ABFALL- UND WERT-
STOFFBEHALTER (8§ 89 (1) Nr. 4 BbgBauQ) -

Mdlltonnen, Mulltonnenplatze, Lagerpldtze, Abfallplitze sind mit einem festen
Sichtschutz und zusatzlicher Bepflanzung zu umgeben.

HINWEISE

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Dz bei Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kdnnen, machen

wir auf folgende Festlegungen im "Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denk-

male und Bedendenkmale im Land Brandenbug" vom 22.07.91 (GVBI. Bbg. Nr. 20

vom 08.08.91, S. 311 ff) aufmerksam.

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstinde,
Knochen o.2. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen
Landesmuseum fur Ur- und Frilhgeschichte, Potsdam oder der unteren Boden-
denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. (§ 19 (1) und (2) DSchG Bbg)

2. Die Fundstatte ist fiir mindestens funf Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten. (§ 19 (3) DSchG Bbg)

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspfiichtig. (§ (4) und § 20 DSchG Bbg)

Die Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetziichen Bestimmungen zu belehren.

BETEILIGUNG DES ZUSTANDIGEN TRAGERS DER FERNGASLEITUNG IM RAHMEN
VON BAUGENEHMIGUNGSVERFAHREN

Zur Gasfernleitung FGL 75.02 sind die Schutzabstdnde gemaR TRL 431-007 ein-
zuhalten. '

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist von den Bauwilligen im Bereich des
Mischgebietes der Nachweis zu erbringen, daR auch der zusténdige Triger der Fern-
gasleitung dem Bauvorhaben zustimmt.

~No
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28.04.1993 (BGBL | S. €22), gedndert durch 6. VWGOARdG vom 01.11.1996 (BGBL. 1 8.
16267,

® Landesbauordnung fUr Brandenburg (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.06.199%4 (GVBI. Bbg I. Nr.12, S. 126),
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zuletzt geéindert durch Artikel 1 des 3. BbgFRG vom 17.12.1995 (GVBL 1 /8. 364).

® Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 13.07.1994 (GVBI. 1/94 s, 302, ge-
andert durch 3. BbgFRG vom 17.12.199¢ (GVB!. I/98, S. 364).
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Lobbe Maven Gmibli
Am Schlangeniors: 27, 014847 Waver

Stadt Nauen

Postfach 1129

14631 Nauen
lhr Zeichen Ihr Schrelben Unser Zeichen Durchwah| Nauen
uTt _ 4497-33 ‘ 30.01.2001

Bebauungs_;_nfan NAU 31/96 ,Am Schiagengraben*
Antrag zuf Anderung fiir die Teilflache »Allgemeines Wohngebiet

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Entwicklung der ehemaligen Brachflachen Zwischen Schlagengraben, Rot-
domweg und Schlangenhorst zy einem ,Allgemeinen Wohngebiet* sowie des e-
hemaligen Betriebsgelandes der Fett-Recycling Nauen zu einer gemischten Bau-
fléche (i’vﬁschbaugebiet) erfolgen auf der Grundlage des 0.g. Bebauungsplanes.

Im Rahmen der Beplanung, der ersten Bauaktivitaten (zwei Doppelhduser wurden
bereits errichiet, von denen eines verkauft ist) und der beginnenden Vermarktung
empfiehit es sich, den B-Plan fur die Teilflache LAllgemeines Wohngebiet* zu modi-
fizieren und das hierfir erforderliche Anderungsverfahrenen moglichst umgehend
einzuleiten. Da es sich | W. nur um zwei Aspekie handelt, und die Grundziige des
B-Planes unberihrt bleiben, bitten wir Sie, die Mé&glichkeit eines vereinfachtan
Verfahrens nach § 13 Bau GB zu prifen und danach zy verfahren,

Die Lobbe Nauen GmbH beantragt:
1. Aufidsung der zentralen Stellplatzanlage parallel zum Schlangenhorst

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden empfiehlt es sich, die stidliche
Front des Schlangenhorstes zwischen der Einmiindung der Planstrale B und dem
Rotdornweg durch Einzel- und Doppelhzuser zu gestalten, statt dort ejne Stellplatz-
bzw. Garagenanlage entstehen zu lassen. Damit wiirde die mit den beiden zwi-
schen Schlagengrabsn und Plantrasse B errichteten Doppelhdusern begonnene
Wohnbebauung fortgesatzt und eine optische wie funktionals Verbindung zur
Stadtrandsiedlung hergestellt.

Lobhe Nauen Gmin Geschiiisihrer; Dy Reinhard Eisermann
horst 21, D-14641 Naven HRB 661 Polsdam

Am Schianga
Telafon (032213 44 97-C, Teleinx (033 21) 44 97-20

E-mait: infoilohhe.de. Internat: www iobhe. do
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Die hier vorgesshanen Steliplatze fur PKW werden nicht mehr bendtigt, da die
urspringlich verdichtete Bebauung des Wohngebietes in Form von Reihenhausan-
lagen aus stadiebaulichen Griinden und Gesichtspunktan der Vermarktung nicht
weiterverfolgt werden soll. Doppel- und Einzelhdusern mit auf den Grundstiicksan-
teilen zugshérigen Stellplatzen (2 Steliplatze pro Wohneinhsit) wird der Vorzug
gegebern.

Die Ferngasleitung FGL 75.02 der Verbundnetz Gas AG, die bisher entlang des
Rotdornweges und des Schiangenhorstes verlief, wurde saniert und umverlegt. lhre
Trasse verlduft jetzt im Stiden und Westen des Wohngebietes parallel zum Schla-
gengraben im Bereich der &ffentlichen Grinflache. Nach der Sanierung betrégt der
Schutzstreifen, in dem keine baulichen Anlagen errichtet werden dirfen, nur noch
4,00 m (beidseitig 2,00 m). Dadurch sowie durch die neue Lage der FGL 75.02
gehen von dieser keinerlej Einschrankungen firr eine Bebauung und ErschlieRung
entlang des Schlanganhorstes (und des Rotdornweges) aus.

2. Traufhbhe/Geschossigkeit Rotdornweg

Die entlang des Rotdormnweges geplanten Gebaude weisen gem. B-Plan zum Roi-
dornweg hin eine geringere TraufhShe auf. Das Obergeschoss wird hier dachge-
schossartig ausgebildet. Auf der dem Baugebiet zugewandien Seite (Gartenseite)
sollen diese Gebaude 2-geschossig ausgefiihrt werden. Damit wird sowoh! von der
am Rotdornweg vorhandenen Bebauung ein guter, stadtebaulich malivoller Uber-
gang zu den neuen Gebauden des Plangebietes gewsahrleistet als auch ein Bezug
zu dem neuen Wohngebiet hergestellt.

Sehr geehrte Damen und Herren, die hier dargestellten Anderungsvorsch!ége und -
winsche, die auch in den.beiliegender Anlage skizziert sind, bedurfen der planeri-
schen Umsetzung, die die Lobbe Nauen GmbH unverziglich in Abstimmung mit
dem Stadtplanungsamt veranlassen wird.

Abschlielend dirfen wir Ihnen mitteilen, dass ab Frithjahr 2001 weitere 8 bis 12
Wohneinheiten errichtet werden. Diese sollen vorzugsweise entlang Schlangen-
horst und Rotdormweg entstehen, sodass eine zlgige Einleitung und Durchftihrung
des Anderungsverfahrens geboten erscheint.

M'it freundlichen GriiRen
Lobbe Nauen GmbH
/

| L
gez. LA Uy LA

Dr. Reinhard Eisermann Dr. Ufrfch Turcz;‘/khski
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