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Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141, ber. 1998, S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05. Mai
2004 (BGBL. 1 S. 718) zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung NAU 20/94 “Scheu-

nenweg” in Nauen.'

Das Plangebiet umfasst das Geldnde Uberwiegend beidseitig des Scheunenweges bis zur
Hamburger Strale, stdlich der Parkstrafte, westlich der GoethestralRe (Wasserturm) sowie
groRtenteils beidseitig des Poetensteigs einschlieflich des Weges (Flurstiick 120/2 teilwei-
se).

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke:

Gemarkung Nauen, Flur 15, Flurstiicke 6, 19/1 (teilweise), 47/2, 48-50, 51/2, 52-67, 68/1,
68/2, 72/1, 7212, 76-80, 81/1, 81/2, 82-93, 95-100, 106 (teilweise), 120/2 (teilweise), 126/14,
300 (teilweise), 305 und 306 mit einer Gesamtgréfe von ca. 3,08 Hektar.

I Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes NAU 20/94 ,Scheunenweg" ist der Wunsch
der Stadt Nauen, den westlichen Altstadtrand einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung

zuzufihren.

Der Bereich stlich des Scheunenweges soll durch eine lockere Wohnbebauung in Stil-
Anlehnung an die ehemaligen Scheunen gegliedert werden. Auf den 6stlich daran anschlie-
Renden, derzeitig groBtenteils als Gartenland nur minder genutzten Grundsticken soll eben-
falls Wohnbebauung realisiert werden kdénnen.

Eine Erweiterung und Vernetzung der stadtischen Grinflachen mit dem Altstadtbereich kann
durch die vorgesehenen Nutz- und Ziergarten und offentlichen Griinflachen westlich des
Scheunenweges erreicht werden. In diesen Griinzug werden auflerdem PKW-Stellflachen in-
tegriert sein, die aufgrund der Stellplatzproblematik der Altstadt und der Freilichtblihne im
Stadtpark erforderlich sind. Darliber hinaus ist unter Beriicksichtigung der unter Denkmal-
schutz stehenden Scheune die Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbedarf, Zweckbe-
stimmung: Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen, vorgesehen.

.2 Plangebiet
1.2.1 Lage im Raum

Die Stadt Nauen liegt im nordéstlichen Teil der Region Havelland-Flaming, am Nordrand der
Nauener Platte, im Landkreis Havelland ca. 18 km westlich von der Hauptstadt Berlin (Stadt-
bezirk Spandau) und ca. 24 km nordwestlich von der Landeshauptstadt Potsdam. Sie ist
geman Landesentwicklungsplan (LEP eV) dem engeren Verflechtungsraum Brandenburg —
Berlin zuzuordnen.

! Das Bebauungsplanverfahren soll gem. Uberleitungsbeschiuss der SVV in der v. g. Fassung weitergefithrt werden. Mit der
Umstellung der Rechtsgrundlage ergeben sich keine inhaltlichen Auswirkungen auf die beabsichtigten Regelungen des Bebau-
ungsplanes.
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Im Jahre 2003 zahlte die Stadt Nauen 16.899 Einwohner (Stand 30.06.2003) auf einer Fla-
che von 265,24 km? (Stand 31.12.2002); somit ergab sich 2003 eine Bevolkerungsdichte von

63,7 Pers./km?.?

Nauen ist Gber die Autobahnabfahrten ,Berlin-Spandau” und ,Falkensee" der A 10 (Berliner
Ring) und die Bundesstralen B 5 und B 273 gut zu erreichen. Weitere wichtige Gberortliche
Hauptverkehrsstraien sind die L 86, 91, 161 und 201, die Nauen mit gréBeren Orten des
Umlandes (Ketzin, Brandenburg, Oranienburg, Falkensee) verbinden.

Nauen liegt an der Regionalbahnstrecke Berlin — Hamburg bzw. Schwerin und ist Haltepunkt
des Regionalverkehrs. Mehrere Buslinien verbinden die Stadt mit den umliegenden Gemein-

den und Stédten.

Damit ist eine sehr gute Anbindung an die regionalen und uberregionalen Verkehrsnetze ge-
geben.

1.2.2 Historische Entwicklung®

Vor der Germanisierung des Havellandes ab 1150 durch Markgraf Albrecht lebten Wenden
im Havelland, wie auch archéologische Funde in der Nauener Feldmark belegen.

Im Jahre 1186 wurde Nauen erstmals urkundlich erwahnt. 1292 erhielt Nauen das Stadtrecht
und 1317 das Marktrecht. Durch zahireiche Brande bzw. Verwiistungen liber die Jahrhunder-
te verteilt, musste immer wieder Aufbauarbeit geleistet werden. Nur der historische Stadt-
grundriss mit der ringférmigen Anordnung der Stral3en und Plétze innerhalb der Stadtmauern
ist bis heute erhalten geblieben. Nauen ist heute in seiner Erscheinung wesentlich durch die
Bebauung des ausgehenden 17. und beginnenden 18. Jahrhunderts, die nach dem grofien
Brand von 1695 einsetzte, gepragt. Sowohl der StraRenverlauf als auch die Parzellenstruktur
wurden beibehalten, so dass auf den unregelméfigen, schmalen aber meist tiefen Bau-
grundsticken fast ausnahmslos zweigeschossige, traufstdndig aneinandergereihte Wohn-
hauser aus Fachwerk mit nicht ausgebauten Sattelddchern erhalten sind.

Nauen war Ackerblrgerstadt. Der Ackerbau auf den umgebenden Bdden mit mittlerer Gute
war immer eine wichtige Einnahmequelle und Existenzgrundlage vieler Nauener Blrger. Ein
Zeugnis dessen sind auch die vielfach breiten, Gberbauten Tordurchfahrten, durch die die
Erntewagen auf den rickwartigen Teil der Grundstiicke zu den Uberwiegend landwirtschaft-
lich genutzten Nebengebauden gelangten. Die Art und Gestaltung der Gebaude und der
Grundstiicksaufteilung sind wichtige, aussagekréaftige Zeugnisse der Kultur- und Sozialge-
schichte. Die landwirtschaftlichen Ertrdge und somit der Wohlstand der Bewohner wurden
durch Meliorationsarbeiten zwischen 1718 und 1725, welche Soldatenkénig Friedrich Wil-
helm 1. anordnete und durch dessen Regiment umsetzen lie}, gesteigert.

Unter Friedrich Wilhelm [. wurde Nauen Garnisonsstadt, wodurch die Einwohnerzahl sprung-
haft anstieg. Davon zeugen unter anderem die nur vereinzelt ausgebauten Satteldacher, da
es Ublich war, Soldaten in Blrgerhduser einzuquartieren, und die Stadterweiterung um die
sogenannte Nauener Neustadt. Sie entstand auf dem Gebiet der ehemaligen Stadtbefesti-
gung und weist aufgrund der kleineren Grundstiicke auf die Ansiedlung minderbemittelter
Burger, wie Ackerleute und kleinere Handwerker hin.

2 Quelle: Verzeichnis — Amtliche Schitisselnummern der Gemeinden, Stand 26.10.2003, Landesbetrieb fir Datenverarbeitung
und Statistik Land Brandenburg.

? Ausziige aus: ,Flachennutzungsplan der Stadt Nauen — Erluterungsbericht”, IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH,
Endfassung August 2001; ,Denkmalbereichssatzung Stadt Nauen” vom 07.10.1994 sowie ,Sanierungssatzung Alistadt Nauen®
vom 25.10.2000
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Neben dem Stadtgrundriss bieten aber auch die Stralennamen wichtige Hinweise auf Ent-
stehungshintergriinde. So standen noch zu Beginn des 19. Jahrhunderts, damals aullerhalb
der Stadtmauer wegen der erhdhten Brandgefahr und der Nahe zu den Feldem, eine Viel-
zahl von Scheunen. Einer dieser Scheunenwege westlich der Altstadt gelegen, ist auch heu-
te noch erkennbar. Die drei noch erhaltenen Scheunen (Stand Juli 2003) stammen aus der
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts und sind siedlungsgeschichtlich von besonderer Bedeu-

tung.

Einen betrachtlichen Aufschwung erlebte Nauen seit. dem frithen 19. Jahrhundert. 1826 wur-
de es osthavellandische Kreisstadt und damit zum politischen Zentrum der Region. Mit der
Fertigstellung der Berlin-Hamburger-Chaussee 1830 einerseits und der Eisenbahnstrecke
zwischen Berlin und Hamburg 1846 andererseits wurde Nauen zu einem wichtigen Ver-
kehrsknotenpunkt und erfuhr einen wirtschaftlichen Aufschwung. Der Bau einer Zuckerri-
benfabrik, der damals groRten in Europa, zwischen 1886 und 1889 bestimmte die Struktur
der Region mafRgeblich. Weltweit bekannt wurde Nauen durch die 1921 ausgebaute erste
deutsche Grof-Funkstation, deren Reichweite den ganzen Erdball umfasste. Nauen wuchs
stetig und tUberschritt 1930 die Einwohnerzahl von 10.000.

Bis auf den Bahnhof und angrenzende Kleinindustrie, die durch einen Luftangriff der Ameri-
kaner im April 1945 zerstért wurden, blieb Nauen im 2. Weltkrieg weitgehend - besonders die

Altstadt - von Kriegseinwirkungen verschont.

Zu DDR-Zeiten wurde Nauen nach der Verwaltungsreform von 1952 wieder Kreisstadt und
damit politisches und administratives Zentrum des Osthavellandes. Trotz der Errichtung ei-
nes Industriegebietes, dem Bau eines neuen Wohngebietes und der 1971 beginnenden
Stadtsanierung gehen die Einwohnerzahlen stetig zuriick und sinken von ca. 12.000 (1950)
auf ca. 10.000 (Ende der 80er Jahre).

Nach der politischen Wende volizieht Nauen einen Umwandlungsprozess von der agrarin-
dustriellen, vorwiegend landwirtschaftlich gepragten Stadt zu einem komplexen Wohn-, Ge-
werbe-, Industrie- und Dienstleistungsstandort.

Die Stadt Nauen ist bestrebt das Erscheinungsbild der Ackerbirgerstadt wieder herzustellen
und beschliefit 1990 ihre Altstadt zu sanieren. Das Sanierungsgebiet wird 1994 festgelegt.

1.2.3 Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich mit einer GréRe von ca. 3,08 Hektar liegt westlich des dicht bebauten
Altstadtkerns. Er wird im Norden durch die Parkstrae und im Siiden durch die Hamburger
Strale sowie die Flurstiicke 69, 70, 71, 73 und 75, Flur 15, begrenzt. Im Osten stellt die be-
stehende Wohnbebauung an der Mauerstralie und im Westen der Stadtpark die Grenze des

Gebietes dar.

Die Senke zwischen Altstadt und Stadtpark war schon um 1850 beidseitig des Scheunenwe-
ges mit einer Reihe von groRen traufstandigen Scheunen bebaut. Derzeit sind davon im
Plangebiet nur noch 2 Scheunen und eine Doppelscheune erhalten, welche ungenutzt sind
und sich in einem ruinésen Bauzustand befinden. Die zugehdrigen Freiflachen liegen brach.

Westlich des Scheunenweges befinden sich von Norden nach Siiden eine Scheune, &ffentli-
che Stellplatze (8 Stiick) und ein Garagenkomplex in doppelseitiger Zeilenanordnung mit 46
Garagen auf einer Flache von ca. 1.470 m? sowie ein schmales, zweigeschossiges, leerste-
hendes Nebengebéude. Die Flachen dazwischen liegen brach und weisen teilweise einen
hohen Baumbestand auf: der ehemalige Nutzgarten im siidlichen Bereich ist stark verwildert.
Alle Flurstiicke weisen zum Stadtpark eine Béschung mit Héhenunterschieden bis zu 3,5 m
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auf. Eine Nutzungsanderung der mit Garagen bebauten Fléche, d.h. ein teilweiser bis voll-
standiger Abriss der Garagen, ist mittelfristig vorgesehen.

Die éstliche Seite des Scheunenweges ist dreigeteilt. Im nérdlichen Teil zwischen Parkstralte
und der Strake ,Zum Wasserturm* befinden sich ebenfalls brachgefallene Nutzgérten, die
stark verwildert sind. Im mittleren Bereich gibt es einen neu angelegten 6éffentlichen Park-
platz mit 18 Stellplétzen und stidlich daran anschlieRend befindet sich das Gelénde des e-
hemaligen Heizhauses. Dort steht neben einer Baracke auch eine der noch erhaltenen ehe-
maligen Scheunen. Das ehemalige Heizhaus wurde im Dezember 2004 abgerissen und die
bisher erheblich versiegelten Freiflachen der Umgebung in diesem Zusammenhang entsie-
gelt. Im stidlichen Teil des Scheunenweges befinden sich eine Doppelscheunen sowie eine
Garage und Odland.

An der Hamburger Stralle steht ein eingeschossiges, traufstédndiges Wohnhaus, welches
momentan nicht genutzt wird.

Die Flurstlicke an der Parkstrafie wurden teilweise als Gartenland genutzt, liegen nun aber
brach und sind ebenfalls stark verwildert. Auf dem Flurstiick 51/2 befinden sich zwei Gara-
gen, welche lber den Poetensteig erschlossen werden.

Den Poetensteig kann man ebenfalls in drei Teilbereiche gliedern. Die Flurstlicke, welche im
nérdlichen und mittleren Bereich zwischen Scheunenweg und Poetensteig liegen, sind dop-
pelt erschlossen. Der nordliche Bereich ist auf der dstlichen Seite im wesentlichen gepréagt
durch Gartenland, welches teilweise ebenfalls brach liegt. Auf dem Flurstiick 98 befindet sich
Wohnbebauung und eine Garage. Die ErschlieBung erfolgt Uber den unbefestigten, nach
Suden ansteigenden Poetensteig. Der mittlere Teil ist nur in der Hohe des 6ffentlichen Stell-
platzes befahrbar und dient einerseits der riickwéartigen ErschlieBung der Grundsticke an
der Mauerstrafte und andererseits als Ausfahrt des offentlichen Parkplatzes. Das daran an-
grenzende sldliche, nicht befahrbare Stiick des Poetensteigs ist dem Geldnde des ehemali-
gen Heizhauses (Abriss Dezember 2004) zugehérig. Die versiegelten Freifldchen in der Um-
gebung des Heizhauses wurden im Zusammenhang mit dem Abriss entsiegelt. Der stidliche
Teil des Poetensteigs ist nicht befestigt. Die westlich daran angrenzenden Flurstiicke sind
als Nutzgérten teilweise noch in Gebrauch. Hier gibt es neben einem Wohngeb&dude eine
Ruine und einen Bungalow. Die ErschlieRung erfolgt jedoch nicht ber den Poetensteig,
sondern Uber einen Weg westlich der Flurstlicke parallel zu Poetensteig und Scheunenweg.

Zwischen Mauerstralle und Poetensteig befindet sich im nérdlichen Bereich die Stralle ,Zum
Wasserturm®, die zum Teil unbefestigt ist. Die Strale dient der rickwéartigen Erschlieffung
der Grundstiicke an der Mauerstrale. Aulerdem verlduft hier eine Ablaufrinne fir Regen-
wasser.

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich der Wasserturm, welcher unter
Denkmalschutz steht. Er ist teilweise von hohem Baumbestand umgeben.

Im Bereich des Poetensteiges zwischen Parkstrale und Hamburger Stralle sowie in der
Strale ,Zum Wasserturm® befindet sich ein Regenwasserkanal.

1.2.3.1 Naturhaushaltsfaktoren*

Naturraum, Geologie und Boden
Nauen wird (nach Scholz / 1962) der naturrdumlichen GroReinheit ,Mittelbrandenburgische
Platten und Niederungen“ zugeordnet, innerhalb dieser ist die ,Nauener Platte” eine ge-

4 Ausziige aus: Landschaftsplan ,Stadt Nauen* Fortschreibung 1999 / 2000, Okologie und Planung, Betlin sowie ,Griinord-
nungsplan zum Bebauungsplan NAU 0020 / 94 — Scheunenweg", Landschaft Planen & Bauen, Berlin, November 1995
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schlossene Grundmoréneniandschaft, die nach Norden an das Havellandische Luch und
nach Sliden an die Havelniederungen angrenzt.

Das Gebiet der Nauener Platte wurde geologisch durch die letzte Eiszeit (Weichseleiszeit)
gepragt. Am geologischen Aufbau haben vor allem jungpleistozéne Ablagerungen, vorrangig
Geschiebelehme, groRen Anteil. Nach der letzten Eiszeit entwickelten sich hier ,braune
Waldbdden® heute Parabraunbdden. Von den urspriinglich weit verbreiteten Waldern sind
nur noch vereinzelte Reste vorzufinden, da frithzeitige Entwaldungen fir die anschlieRende
Ackernutzung stattfanden.

Das Plangebiet befindet sich am Nordrand der Nauener Platte, wird in seiner Oberflachen-
gestaltung aber nicht von der hier typischen Grundmorénenlandschaft, sondern von morpho-
logischen Kleinformen gepréagt. Eine den Geltungsbereich in nérdlicher Richtung durchzie-
hende flache Rinne schneidet den Grundmorénenkérper, mit Héhenunterschieden von bis zu
4 m. Wahrscheinlich handelt es sich hier um eine ehemalige Entwésserungsrinne der Naue-
ner Platte, die in jingster Zeit stellenweise aufgeflllt worden ist.

Im Plangebiet gibt es unterschiedliche Béden mit unterschiedlicher Qualitét: Hortisole (Gar-
tenbdden), Nekrosole ( Friedhofsbéden), junge A-C-Béden und Parabraunerden.

In seiner Stellungnahme vom 09.12.2003 betont das Landesamt fir Geowissenschaften und
Rohstoffe Brandenburg (LGRB), u. a. dass fir die Bemessung von Versickerungsanlagen
der unterlagernde Geschiebemergel, der keine glinstigen Wasserdurchlassigkeits-
eigenschaften besitzt und zudem zur Bildung von Schichtenwasser auf seiner Oberflache
fuhrt, maRgeblich ist. Die getroffenen Aussagen ersetzen jedoch nicht die Durchfithrung von
sachgemafen Baugrunduntersuchungen nach DIN 4021 — 4023.

Darliber hinaus weist das LGRB darauf hin, dass Anzeige- und Dokumentationspflicht von
Bohrungen und anderen Aufschliissen gem. der aktuellen Fassung des Lagerstéttengeset-
zes v. 04.12.1934 gegentiber dem LGRB als zustandiger geologischer Landesanstalt be-
steht.

Wasser
Die das Plangebiet durchlaufende Rinne im Bereich des heutigen Scheunenweges bzw. Po-

etensteigs wurde ehemals zur Entwésserung der angrenzenden Flachen genutzt.

Der Grundwasserflurabstand liegt zwischen 7 m auf den Béschungen und weniger als 2 m in
den tiefen Bereichen, iberwiegend jedoch bei 3-4 m.

Die natirlichen Deckschichten der Béden bestehen aus feinem bis mittelkérnigem Sand und
weisen eine hohe bis sehr hohe Durchlassigkeit auf.

Die Empfindlichkeit gegentber Grundwasserverunreinigungen ist im ndérdlichen Abschnitt
sowie einer kleinen Mulde im mittleren Bereich als mittel, im Gbrigen Plangebiet als maRig
einzustufen.

Kiima / Luft
Das Plangebiet wird durch die beiden naturrdumlichen Einheiten Nauener Platte und Havel-
l&ndisches Luch kiimatisch gepragt, wobei die Luchniederung einen starkeren Einfluss aus-

ubt.

Das Gebiet der Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen, zu dem die Nauener Plat-
te gehoért, wird klimatisch durch das ostdeutsche Binnenklima bestimmt. Die Jahresmittel-
temperaturen liegen zwischen 8 °C und 9°C, die Niederschlagshéhen zwischen 500 und 590
mm pro Jahr.
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In den Niederungen des Luchlandes nérdlich von Nauen ist die mittlere Niederschlagssum-
me mit 525 bis 575 mm etwas geringer. Extreme Friih- und Spéatfréste sowie Bodenfroste in
den Sommermonaten treten auf. Circa 50 Nebeltage pro Jahr lassen das Luchland zum ne-
belreichsten Gebiet des Flachlandes werden.

Stadtklimatische Modifizierungen im Plangebiet sind aufgrund der insgesamt bisher geringen
Versiegelung und der Lage am Stadtrand im Ubergang zum Landschaftsraum nicht zu

erwarten.

Biotope, Biotoppotentiale
Im Geltungsbereich befinden sich nur noch Relikte der natirlichen Pflanzengesellschaften

Traubeneichenwald und Stieleichen-Hainbuchenwald in Form von Einzelbdumen oder
Baumgruppen. B&ume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm in einer Hohe von
130 cm sind nach der Baumschutzsatzung der Stadt Nauen besonders geschiitzt.

Es gibt verschiedene Biotoptypen, die in ihrer Wertigkeit eine unterschiedliche Bedeutung
aufweisen. Eine hohe Bedeutung haben die Hochstaudenfluren mit Altbaumbestand, welche
vor allem im Béschungsbereich zu finden sind. Einen hoch-mittleren Wert fir den Biotop-
und Artenschutz haben die Grasfluren mit Altbaumbestand in der Umgebung des Wasser-
turms, die ruderale Geholzflur im nérdlichen Bereich und daran anschlieRBende Hochstauden-
fluren (artenreich mit Geholzaufwuchs). Die Nutzgarten mit Obstgehdizen werden als mittel

eingestufi.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist gepragt durch ehemalige Obstgérten, welche gréRtenteils brach liegen,
und dem alten Baumbestand auf dem ehemaligen Friedhof (Heizhaus) und am Stadtpark. Es
gibt eine Sichtbeziehung zur Altstadtsilhouette. Der Wasserturm als stadtbildpragendes Ge-

baude stellt einen Blickpunkt dar.

Die urspriingliche stédtebauliche Gliederung ist durch das Fehlen der Scheunen und durch
mehrere Bauten jlngster Zeit, z. B. den zweizeiligen Garagenkomplex und verschiedene
Nebengebaude bis zur Unkenntlichkeit aufgelést. Die alte Wegebeziehung des Poetensteigs
ist unterbrochen. Verbindungen von der westlichen Altstadt durch das Plangebiet zum Stadt-
park sind unzureichend, nur in Form eines Weges mit anschlieRender Treppe vorhanden.

1.2.3.2 Erschliefung

Das Plangebiet ist Uber Parkstralke im Norden und Hamburger Strale im Sitiden an den
Stadtkern sowie an das {ibergeordnete Stralennetz angebunden.

Innerhalb des Plangebietes liegt der Scheunenweg mit straenbegleitenden Parkbuchten,
welcher im Juni 2001 ausgebaut wurde. Eine Einbahnstra’e verbindet Mauerstrae und
Scheunenweg. Der Poetensteig ist im slidlichen und im nérdlichen Bereich nicht befestigt,
der mittlere Bereich dient als Ausfahrt des 6ffentlichen Parkplatzes; er ist auf der Héhe des
ehemaligen Heizhauses nicht zugéanglich. Der Weg ,Zum Wasserturm®, der im nordéstlichen
Bereich des Plangebietes zwischen Poetensteig und Mauerstralle liegt, ist unbefestigt und
dient der riickwartigen ErschlieBung der Grundstiicke an der Mauerstralie.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr wird tiber die siidlich des Plangebie-
tes gelegene Bushaltestelle in der Hamburger Strale gesichert.
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1.2.3.3 Eigentumsverhiltnisse

32 von 58 Flurstiicken des Geltungsbereiches befinden sich derzeit (Stand Mai 2003) in Pri-
vateigentum.

1.2.3.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt tiberwiegend innerhalb des Geltungsbereiches der drilichen Denkmal-
bereichssatzung der Stadt Nauen.

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologische Landesmuseum
— Abt. Bodendenkmalpflege — weist in seiner Stellungnahme vom 09.12.2003 darauf hin,
dass sich im Geltungsbereich, éstlich des Scheunenweges, mehrere kulturgeschichtlich
bedeutende archaologische Fundstellen, welche die Tatbestandsvoraussetzungen an ein
Bodendenkmal i.S. von § 2 Abs. 1 und 5 BbgDSchG erfiillen, befinden. Hierbei handelt es
sich um die mittelalterliche Stadtbefestigung in Form eines Walles und zwei Graben, um
eine slawische Siedlung sowie um einen Friedhof, die sich nach dem gegenwértigen
Kenntnisstand auch tber das Vorhabengebiet hinaus erstrecken. Die Flache im Geltungs-
bereich wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB mit dem Hinweis auf den ,mittelalterli-
chen/friihneuzeitlichen Stadtkern Nauen® nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Grabungen und bauvorbereitende archédologische Dokumentationen kénnen aus v. g.
Griinden bei Baumafinahmen erforderlich werden.

Die Denkmalfachbehérde fur Bodendenkmale stellt unter bestimmten Voraussetzungen
(z.B. Minimierung méglicher Zerstérung, Verzicht auf Unterkellerung, Verzicht auf Boden-
austausch im Bereich der ehem. Stadigrében, Gewéahrleistung archdologischer Dokumen-
tationen zu Lasten der Vorhabentréger), eine Erlaubnis zur Verdnderung bzw. Teilzersto-
rung des Bodendenkmals in Aussicht.

Der Wasserturm, der sich im nordéstlichen Teil des Plangebietes an der Goethestralle auf
dem Flurstick 126/14 befindet, wurde 1985 durch Beschluss des Kreises Nauen in die
Kreisdenkmalliste aufgenommen und gemaR § 7 ff Denkmalpflegegesetz der DDR vom
19.06.1975 zum (Einzel-)Denkmal erklart. Geman § 34 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz des
Landes Brandenburg vom 22. Juli 1991 (GBVI. Nr. 20 vom 08. Aug. 1991, S. 311) wurden
die bestehenden Denkmallisten mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes am 22.08.1991 Uber-
nommen. Sie gelten als nach diesem Gesetz angelegt.

Der Wasserturm wurde 1898 im Zuge des industriellen Aufschwungs und Wachstums der
Stadt Nauen gebaut, vermutlich im Zusammenhang mit dem Bau des Nauener Wasser-
werks. Der Schaft mit Sockelgesims und Rundbogenfenstern ist in Ziegelmauerwerk errich-
tet, den Behélter im Metallfachwerk verputzte man bei den Renovierungsarbeiten 1974. Die
Stilllegung des bis dahin in Gebrauch befindlichen Bauwerks erfolgte 1978. Zusammen mit
den Turmen der beiden Kirchen St. Jacobi und St. Peter und Paul sowie dem Rathausturm
ist der Wasserturm eine stddtebauliche Dominante und ein mitbestimmendes Element der
Nauener Stadtsilhouette.

Auch die noch vorhandenen Scheunen am Scheunenweg stehen unter Denkmalschutz, da
gem. Denkmalbereichssatzung Nauen, § 4 ,Rechtsfolgen”, das Erscheinungsbild des Denk-
malbereiches einschl. der vom sachlichen Geltungsbereich erfassten baulichen Anlagen den
Schutzvorschriften des BbgDSchG unterliegen.

Das Brandenburgische Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologische Landesmuse-
um — Abt. Denkmalpflege — weist in seinem Schreiben vom 10.01.2005 darauf hin, dass in
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der Umgebung des Einzeldenkmals Wasserturm und der im Denkmalbereich liegenden his-
torischen Villa Goethestrale/Parkstrale (Flurstiick 47/1) auf eine zu starke bauliche Verdich-
tung zu verzichten ist, um diese beiden baulichen Anlagen im Denkmalbereich in ihrer Wir-
kung nicht zu beeintrachtigen. Malknahmen im Denkmalbereich unterliegen den Bestimmun-
gen des BbgDSchG, insbesondere sei der § 9 — Erlaubnispflichtige MaRnahmen zu beach-
ten. Nach § 2 (3) BbgDSchG unterliegt dem Schutz auch die nédhere Umgebung eines
Denkmals, soweit sie fur dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stédtebauliche Bedeutung

erheblich ist.

Auch der Landkreis Havelland — Bauordnungsamt / SG Bauleitplanung — fordert in seiner
Stellungnahme vom 17.01.2005, die Bebaubarkeit des Flurstlickes 47/2 auf einen Baukorper
zu beschranken und auf die Festsetzung eines Baufeldes auf dem d&stlichen, zur Goethe-
strale hin gelegenen Teilstlick zu verzichten. Damit kénne zugleich die Ansicht der Villa auf
dem Flurstiick 47/1 und die Sichtachse zum Goethegymnasium geschiitzt werden. Insge-
samt sei eine zu starke stadtebauliche Verdichtung auf dem Flurstiick zu vermeiden. Neben-
anlagen und Garagen sind fir den zur Goethestralle hin gelegenen Grundsticksteil auszu-

schliefien.

Darliber hinaus weist der Landkreis in seiner v. g. Stellungnahme auf die Beachtung des e-
hemaligen Stadtgrabens hin. Der ermittelte Stadtgraben hat eine Breite von ca. 10 m und
reicht bis ca. 4 m unter GOK. Der Fillboden besteht aus schluffigem Lockermaterial, das in
ca. 2,3 m Tiefe in stark organisch angereichertes Material und in 2,8 m Tiefe in Faul-
schlammschichten tbergeht. Durch die geplanten BaumafRinahmen werden Veranderungen
bzw. Teilzerstérungen beflrchtet.

Aus v. g. Griinden wurde im laufenden Planverfahren das Baufenster auf den westlichen Teil
des Flurstiickes 47/2 reduziert und der éstliche, an der Goethestralle liegende Teil, als ,Fla-
che, die von der Bebauung freizuhalten ist* (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) umgrenzt. Sowohl das
Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologische Landesmuseum — Abt.
Denkmalpflege — Schr. v. 09.02.2005, als auch der Landkreis Havelland — Untere Denkmal-
schutzbehérde — Schr. v. 08.02.2005, stimmen der geanderten Planung zu.

1.2.3.5 Altlastenverdachtsflichen

Im FNP ist das Areal des ehemaligen Heizhauses im Plangebiet als Altlastenverdachtsfidche
gekennzeichnet. Es handelt sich dabei um die Flache ,Getrénkefachhandel und Pension
Lehmann GmbH". Eine Gefdhrdungsabschatzung soll demnach im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes vorgenommen werden.®

Im Rahmen der erneut durchgefiuhrien Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange im No-
vember / Dezember 2003 teilte der Landkreis Havelland, Untere Abfallwirtschaftsbehdrde,
mit, dass die Flurstliicke 86, 87, 88 und 89 im Altlastenkataster aufgefiihrt seien und eine
verunreinigte Flache mit einer GréRe von insgesamt 500 m? vermutet wiirde.

GemaR Gutachten des Ingenieurbiiros Dr. Fechter GmbH (Falkensee) wurde das Flurstiick
86 der Flur 15 auf Kontaminationen im Oktober 1999 untersucht. Im Bereich der Werkstatt
mit Montagegrube der ehemaligen Autoverwertung sind je drei Betonproben und Bodenpro-
ben entnommen worden. Die Betonproben analysierte man auf die Parameter Trockensub-
stanz und Mineraldélkohlenwasserstoffe (MKW). Wegen der organoleptischen Unauffalligkeit
der Bodenproben erfolgte keine weitere laboranalytische Untersuchung. Die MKW-Gehalte
von zwei Betonproben tberschritten jedoch den Zuordnungswert Z2 gemaf LAGA - Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen

% Quelle: ,Flichennutzungsplan der Stadt Nauen — Erléuterungsbericht”, IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Endfas-
sung August 2001
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Reststoffen/Abfallen — (s. Anlage 3).°. Die Werkstadthalle wurde zwischenzeitlich abgerissen.
Es wird vermutet, dass in diesem Zusammenhang die kontaminierten Bereiche des Beton-

fuRbodens beseitigt wurden.

Fir das Flurstiick 87 wurde mit dem Schreiben des Landkreises Havelland vom 03.04.2003
ein positiver Vorbescheid zur Umnutzung einer Scheune zum Wohnhaus erteilt. Untersu-
chungen wurden bisher nicht durchgefiihrt.

Neben den v. g. Flurstiicken sind die Flurstiicke 88 und 89 im Altlastenkataster — Regist-
riernummer 0334633046 / 16.12.2003 — aufgefiihrt. Nach Aussage der Unteren Abfallwirt-
schaftsbehérde handelt es sich weitgehend um Vermutungen aufgrund der bisherigen Nut-
zungen (Werkstatt und Heizhaus). Die genaue Lage der verunreinigten Flache (It. Altlasten-
kataster 500 m?) ist nicht bekannt. Auch ist nicht bekannt, ob es sich um ,Flachen, deren Bé-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“, handelt.

In Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftshehérde wird eine Kennzeichnung der
Altlastenverdachtsflichen sowie ein Hinweis zur Untersuchung der méglicherweise
belasteten Flachen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Entwurf eines Runderlasses des MSWV zum Umgang mit Bodenbelastungen v. Okt.
2003 ermoglicht es, erforderliche MaRnahmen nachfolgenden Verwaltungsverfahren zu {-
berlassen. Diese Méglichkeit wird im Planverfahren beriicksichtigt.

Das Heizhaus auf dem Flurstiick 300 wurde im Dezember 2004 abgerissen. In diesem Zu-
sammenhang hat das Hoch-/Tiefbauamt des Landkreises als Veranlasser des Abrisses ge-
meinsam mit dem Umweltamt die Beprobung der Flache des Heizhauses vornehmen lassen.
Im Ergebnis wurde die Altlastenfreiheit auf dem Flurstlick 300 (nérdlicher Bereich) bestatigt
(s. Vermerk Stadtkontor v. 20.04.2005).

1.2.3.6 Sonstiges

Die technische Infrastruktur ist weitgehend vorhanden.

Zwischen Parkstralle im Norden und Hamburger Stralle im Stiden verlduft durch das Plan-
gebiet im Poetensteig ein Regenwasserkanal. Im Scheunenweg sind ein Schmutzwasser-
und ein Regenwasserkanal vorhanden. Auf dem Flurstiick 126/14 (Wasserturm) befindet
sich eine Trafostation.

Gemaf Stellungnahme des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes vom 19.11.2003 ist eine
konkrete Kampfmittelbelastung fur den Geltungsbereich nicht bekannt. Eine gesonderte
Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich. Sollten dennoch Kampfmittel ge-
funden werden, ist die Fundstelle gem. Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg —
KampfmV - unverziglich der nachsten &rilichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzei-

gen.

.24 Planerische Ausgangssituation

Die Stadt Nauen ist gemaR Landesentwicklungsplan (LEP eV} dem engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Berlin zuzuordnen. Ausgehend vom raumordnerischen Leitbild der
dezentralen Konzentration steuert der LEP eV die Siedlungsentwicklung, indem er den enge-
ren Verflechtungsraum als ,Potentiellen Siedlungsbereich” oder Bereich mit ,Vorrangfunktion
Ressourcenschutz, Freiraum und Regionalpark” einteilt. Da Nauen an eine der radial verlau-
fenden Schienenstrecken angebunden und als Mittelzentrum vorgeschlagen ist, wird es im

® Quelle: Ergebnis der Untersuchung, Ingenieurbiiro Dr. Fechter GmbH vom 01.11.1999.
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LEP eV als potentieller Siedlungsbereich festgelegt. Nauen gehort damit zu den Typ 1 Ge-
meinden, denen bis zum Jahr 2010 ein Bevolkerungszuwachs von 50 %, gemessen an der
Einwohnerzahl von 1990, zugestanden wird. Mit dieser Ausweisung als ,Potentieller Sied-
lungsbereich mit einem Handlungsschwerpunkt sind vor allem folgende, nicht abwagbare
landesplanerische Ziele verbunden:

1.2  Potentielle Siedlungsbereiche

1.2.1 Siedlungserweiterungen sind in Gemeinden mit potentiellem Siedlungsbereich zu
konzentrieren. (...)

1.2.2. Innerhalb des potentiellen Siedlungsbereiches hat die Siedlungsentwicklung Vorrang
vor Freiraumnutzungen. (...)

Im Erlauterungstext heillt es dazu:

,1.2.1 Trotz der mit Vorrang zu betreibenden Aktivierung von Nachverdichtungspotentialen in
den vorhandenen Siedlungsbereichén muss kurzfristig bedarfsgerecht Bauland fiir den
Wohnungs- und Gewerbebau bereitgestellt werden. Die dafiir notwendigen Arrondierungen
und Siedlungserweiterungen sind auf die potentiellen Siedlungsbereiche zu konzentrieren.
Sie stellen ein Angebot der Landesplanung dar, welches Gemeinden, Stédfen und Investo-
ren zur Orientierung dienen und die Fldchennachfrage im engeren Verflechtungsraum auf
raumvertrdgliche Standorte lenken soll. Die ausgewiesenen Standorte sind Arbeitsplatz-
schwerpunkte, erfiillen in der Regel Zentrenfunktion und verfigen liber eine gute Einbindung
ins iibergeordnete StraRen- und Schienennetz.

Fir diese Siedlungsgebiete soll auch in Zukunft die ErschlieBung mit einem Bahnanschluss
gewdhrleistet werden. (...) In Hinblick auf die Regionalisierung der Bahn sind die wirtschaftli-
chen Erfordernisse des Bahnverkehrs bereits jetzt bei der Siedlungsentwicklung bzw. Fl&-
chennutzungsplanung zu berticksichtigen.“

Als Zentrum im Brandenburger Teil des engeren Verflechtungsraumes geméfR LEP eV (Z
4.1.4) ist Nauen zugleich Handlungsschwerpunkt firr die Erhaltung und Stérkung der poly-
zentrischen Siedlungsstruktur. Insbesondere folgende Handlungsgriinde und Handlungsziele
sind mafigeblich:

— Stdrkung der zentralérilichen Funktion

— Ausgleich funktionaler Defizite

— Konzentration der Siedlungsentwicklung

-~ Gewerbliche Umstrukturierung / Revitalisierung.

Fir das Plangebiet bestehen laut LEP eV keine Griinzasuren und bergeordnete Grinver-
bindungen.

Im Landesentwicklungsplan | des Landes Brandenburg Gibernimmt Nauen die Funktion ei-
nes Mittelzentrums im Netz der zentralen Orte.

Der Regionalplan Havelland-Fldming vom 18.12.1997 wurde mit der Bekanntmachung der
Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 30.05.2003 fiir nichtig erklart. Mit
Beschluss vom 09.10.2002 des Oberverwaltungsgerichtes Frankfurt/Oder wird der Regional-
plan, welcher am 23.02.1998 genehmigt wurde, wegen einer fehlerhaften Bekanntmachung
obsolet. (Eine Beteiligung der Regionalen Planungsgemeinschaft als Trager 6ffentlicher Be-
lange, soweit es nicht den in Aufstellung befindlichen Teilplan ,Windenergienutzung* vom
13.03.20083 bertihrt, ist ohne Grundlage.)

Der Fldchennutzungsplan = FNP - der Stadt Nauen (Endfassung vom August 2001) stellt
das Plangebiet 6stlich des Scheunenweges als allgemeines Wohngebiet, westlich des
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Scheunenweges als Griinflache mit einer integrierten Flache fiir den ruhenden Verkehr mit
hohem Grinanteil und an der Hamburger Stralle als Mischgebiet dar. Die Fléche des ehe-
maligen Heizhauses ist als Altlastenverdachtsstandort gekennzeichnet. Der B-Plan wird aus
den Darstellungen des FNP entwickelt.

Der Landschaftsplan der Stadt Nauen (Stand: Fortschreibung 1999 / 2000) weist das Plan-
gebiet im Bestand als Altstadtgebiet mit geringem Griinanteil aus und sieht im Entwurf fur
das Altstadtgebiet, wozu auch beide Seiten des Scheunenweges gerechnet werden, eine
Aufwertung der historischen Straflen und Platze, sowie den Erhalt und die Entwicklung von
Garten und Grinflachen im Randbereich vor. Das Plangebiet liegt innerhalb eines flachen-
haften Bodendenkmals. Diese Angabe wurde nachrichtlich ibernommen. Des weiteren sind
Grinverbindungen von der Alfstadt zum Stadtpark sowie die Anlage pragender Gehdlzstruk-
turen in Form von Baumreihen in nordsidlicher Richtung im Geltungsbereich geplant.

Entsprechend der Vierten Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit erhéhtem
Wohnungsbedarf (4.GmeWbV) vom 28. Dezember 2000 (GVBI. 01/2001 v. 25.01.2001)
wird Nauen als Gebiet mit erhdhtem Wohnungsbedarf eingestuft.

Die folgenden aufgefiihrten Satzungen betreffen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und werden nachrichtlich ibernommen.

Die Denkmalbereichssatzung Nauen wurde aufgrund des § 5 der Kommunalverfassung
vom 15.10.1993 (GVBI. S. 398) und des § 11 des Brandenburgischen Denkmalschutzgeset-
zes (BbgDSchG) vom 22.07.1991 (GVBI. S. 311) von der Stadtverordnetenversammiung der
Stadt Nauen beschlossen und trat am 07.10.1994 in Kraft. Das Plangebiet liegt fast volistan-
dig in deren Geltungsbereich. Lediglich der sudliche Bereich an der Hamburger Stralle ist

nicht erfasst.

Die Sanierungssatzung ,Altstadt Nauen" wurde am 25.10.2000 von der Stadtverordneten-
versammiung der Stadt Nauen beschlossen; sie trat am 17. November 2000 in Kraft. Die
Grenzen des Sanierungsgebietes sind deckungsgleich mit den Grenzen des Denkmalbe-

reichs.

Der Geltungsbereich der am 13.02.1992 von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt
Nauen beschlossenen Erhaltungssatzung fir die ,Altstadt Nauen® wird im Westen durch

den Scheunenweg begrenzt.

Am 22.03.2000 erlieR die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Nauen die Baumschutz-
satzung zum Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern. Erhaltenswerte, stadtbildpra-
gende Bdume im Geltungsbereich werden besonders gekennzeichnet.

Die Stellplatzbedarfssatzung ist seit dem 13.05.2005 und die Stellplatzabldésesatzung seit
dem 29.07.2005 rechtswirksam.
i Planinhalt

A Entwicklung der Planungsiiberlegung (planerische Vorgeschichte)

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss NAU 0020/94 vom 25.05.1994
(Beschluss-Nr. 055-94) eingeleitet, die Verdffentlichung erfolgte am 03.06.1994 in ,Neue
Nauener Nachrichten mit Amtsblatt der Stadt Nauen®.
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Der Geltungsbereich, der innerhalb des im Oktober 1994 férmlich festgesetzten Denkmal-
schutzbereiches liegt, umfasste zu dieser Zeit eine Flache von ca. 3,6 Hektar. Das damalige
Verfahren wurde nach der offentlichen Auslegung des Entwurfes vom 28.01.1997 -
03.03.1997 sowie der parallel durchgefihrten Tragerbeteiligung gestoppt, da sich die Stadt
von ihrem damaligen Sanierungstrager, der auch die Planung erarbeitete, trennte und sich
keine bauliche Entwicklung abzeichnete.

2001 beteiligte sich die Stadt Nauen an dem europaischen Architekturwettbewerb junger Ar-
chitekten, EUROPAN 6. Im November 2001 und im Juni 2002 fanden im Rahmen des Wett-
bewerbes Workshops in Nauen statt. Die Architektinnen Tillmann und Schindler mit ihrem
Entwurf ,Scheune Neue Welt“ gingen als Siegerinnen hervor. Der Entwurf iberzeugte durch
seine klare Struktur und den eindrucksvollen Typus der Scheune, der in Anlehnung an die
Bebauung die Charakteristik des ehemaligen Scheunenviertels aufgreift und ein eigenstan-
diges neues Quartier formuliert. Der Kleingartenstreifen im Entwurf stellt eine kostenglinstige
Loésung fur die Stadt dar, den Grinraum im Ubergang zum Stadtpark zu gestalten.

Im Dezember 2002 wird der Geltungsbereich in Abstimmung mit dem Sanierungstrager
Stadtkontor auf 3,08 ha verkleinert, da ein Planungsbedarf fir den nérdlichen Bereich der
Mauerstralle derzeit nicht erkennbar ist.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Scheunenweg” wurde aus dem Siegerentwurf in Abstim-
mung mit den Architektinnen Tillmann und Schindler entwickelt.

.2 Intention des Planes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die stadtebauliche Entwicklung, eine dem Wohl
der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu bei-
tragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht verbunden, den westlichen Altstadt-
rand einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung zuzufiihren und die stadtebauliche Ord-
nung zu sichern. Gleichzeitig werden die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beachtet.

Unter Beriicksichtigung folgender Planungsgrundsatze wurde der vorliegende B-Plan

~ocheunenweg" Uberarbeitet:

e Entwicklung von Wohnbaustandorten unter Beachtung des raumordnerischen Grundsat-
zes einer bevorzugten Innenentwicklung und einer bedarfsgerechten Flachenentwick-
lung,

e Entwicklung als allgemeines Wohngebiet — WA — sowie als Mischgebiet — M| — entspre-
chend den Darstellungen des FNP bei max. 3 Voligeschossen (BbgBO 2003),

e Erhalt und Aufwertung der landschaftsrdumlichen und topografischen Besonderheiten
unter Einbeziehung erhaltenswerter Teile der historischen Scheunenbebauung,

e Wiederherstellung des Gebietscharakters des Scheunenweges,

e Herstellung eines Ubergangs vom dichtbebauten Altstadtgebiet zum Stadtpark durch
aufgelockerte Bebauung,

Abrundung der historisch gewachsenen Ringbebauung an der Mauerstrale,

e Erhalt des denkmalgeschiitzten Wasserturms,

Wiederherstellung und Erweiterung des offentlichen Grinraumes am Altstadtrand und
die Wiederherstellung der fuRlaufigen Anbindung des westlichen Stadtrandbereiches an
die Altstadt,

e Erhaltung von wertvollem Baumbestand als stadtbildpragende Elemente,

e teilweise Nutzbarmachung der Brachflachen am Stadtpark zur Gartennutzung,
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e Schaffung von Erganzungs- und Ausweichflachen fur den ruhenden Verkehr der Altstadt
in direkter rdumlicher und funktionaler Nachbarschaft.

Der Bebauungsplan ist bei Zugrundelegen der planerischen Zielsetzungen an der Wahrung
der Naturpotentiale und der Weiterentwicklung des Ortsbildes orientiert. Die Planung folgt
somit dem stadtebaulichen Leitbild, durchgriinte Neubebauung angrenzend an die vorhan-

dene dichte Baustruktur zu erméglichen.

i3 Wesentlicher Planinhalt

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung soll der tGiberwiegende Teil des Plangebietes
als allgemeines Wohngebiet, der siidliche Teil an der Hamburger Stralte als Mischgebiet und
der westliche Bereich weitgehend als Griinflache sowie als Flache fir den Gemeinbedarf —

Sport - entwickelt werden.

11.3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicks-
flichen

Aligemeines Wohngebiet

Fur die Grundstiicke im Plangebiet am Poetensteig, sludlich der Parkstrafie, an der Goethe-
strale und Uberwiegend ostlich des Scheunenweges soll als Art der baulichen Nutzung all-
gemeines Wohngebiet — WA — (gemaR § 4 BauNVO) festgesetzt werden.

Zul&ssig sollen sein

-  Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe,

~ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise diirfen errichtet werden:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen im Allgemeinen Wohngebiet nicht zuléssig sein.

Unterschiede im Mal der baulichen Nutzung, in der Bauweise und den H6henbezugspunk-
ten erfordern eine Unterteilung des Geltungsbereiches in 9 Teilgebiete — WA' bis WA® —.

Das nun als WA' gekennzeichnete Baufenster zwischen Wasserturm und historischer Villa
Parkstralle / Goethestrafle wurde im laufenden Planverfahren auf Anregung des Landkreises
sowie der Abt. Denkmalpflege des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und
Arch&ologischen Landesmuseums reduziert. Der &stliche Bereich des Flurstiickes 47/2 wird
als ,Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist* gekennzeichnet. Kiinftig soll nur noch ei-
ne GRZ von 0,2 bei maximal 2 Voligeschossen in offener Bauweise fiir ein Einzelhaus zulas-
sig sein. Aus Grinden des Schutzes des Baumaltbestandes wird von der Festsetzung eines
Vorgartenbereiches in 3 m Breite abgesehen und zur Strae ,Am Wasserturm" eine Breite
von 9 m berlcksichtigt.

Im WA? wird die Kubatur der noch vorhandenen Doppelscheune durch Baulinien, eine ma-
ximale Geschossigkeit von 2 Voligeschossen (BbgBO 2003) und die Traufstandigkeit zur
Strafle gesichert.
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Die als WA? festgesetzten Gebiete ¢stlich des Scheunenweges entsprechen in der Kubatur
und Anordnung den Ergebnissen des Wettbewerbs EUROPAN 6. Als Ma der baulichen
Nutzung wird hier eine Grundflache von 216 m? und eine Geschossflache (GF) von 408 m?
bei einer zwingenden Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen festgesetzt. In den traufstandig
zur Stralle stehenden Scheunen sind maximal 3 Wohnungen zuléssig. Die durch Baugren-
zen festgesetzte Tenne in der Mitte des Geb&udes darf eine Breite von 3 Metern nicht unter-

schreiten.

Im WA* siidlich der ParkstraRe ist eine offene Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern vor-
gesehen. Als MaR der baulichen Nutzung soll eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bei ma-
ximal 3 Vollgeschossen festgesetzt werden. Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen sind hier
als weitgefasste Baugrenzen vorgegeben, parallel zur Parkstrafle wird ein mindestens 3 Me-

ter breiter Vorgartenstreifen gesichert.

Das als WA® ausgewiesene Flurstiick 126/14, auf welchem sich der Wasserturm befindet,
erhélt neben den durch Baugrenzen gesicherten Turm zum Schutz des Baumaltbestandes
keine weiteren Baufenster. Textlich wird festgesetzi, dass in der 5. Ebene ein umiaufender
Balkon mit einer Tiefe von maximal 1,10 m zuldssig sein soll.

Im WA® und WA ist das MaR der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,4 und einer maxi-
malen Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen ( BbgBO 2003) festgesetzt. Diese Wohngebiete
erhalten ein durchgehendes Baufenster; eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Nur Einzel-
und Doppelhauser sollen zulassig sein. Die Unterscheidung in zwei Gebiete ist aufgrund des
ansteigenden Niveaus des Weges ,Zum Wasserturm” erforderlich und wird durch zwei un-
terschiedliche Hohenbezugspunkte spezifiziert.

Das im WA? ausgewiesene Baufenster orientiert sich an der Bebauung der Mauerstrale. Die
Beibehaltung der Bauflucht wird durch eine Baulinie gesichert. Zum Blockinnern und sudiich
wird die Bebauungsmdglichkeit durch eine Baugrenze vorgegeben. Durch die ausgeweitete
Tiefe des Baufensters bis nahezu in die Mitte des Grundstiicks soll die Kammstruktur der
nérdlich angrenzenden Bebauung ermdglicht werden. Das Maf} der baulichen Nutzung ist
mit einer GRZ von 0,4 und einer maximalen Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen ( BbgBO
2003) bei geschlossener Bauweise festgesetzt. Im laufenden Planverfahren wurde das Bau-
fenster in Abstimmung mit dem Eigentiimer des Flurstiickes 300 zulasten der angrenzenden
Offentlichen Griinflache ~ Parkanlage - in siidliche Richtung auf 36,10 m erweitert.

Im WA?® westlich des Poetensteigs ist eine offene Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
vorgesehen. Als MaR der baulichen Nutzung soll eine GRZ von 0,4 bei maximal 3 Volige-
schossen (BbgBO 2003) festgesetzt werden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
hier als weitgefasste Baugrenzen vorgegeben. Dadurch soll parallel zum Poetensteig ein
mindestens 3 Meter breiter Vorgartenstreifen gesichert werden, der auch fir die Erreichbar-
keit der Grundstiicke durch Pkw notwendig ist.

Die Traufhéhen der Gebdude durfen folgende Héhen nicht Uberschreiten:

WA max. 400m
WA? (Bestand) max. 3,50 m
WA3- WA* und WA® — WA® max. 6,00 m.

Die Firsthéhen der Gebaude sollen generell mit einer H6he von 10,00 m und im WA' mit
8,00 m begrenzt werden.

Die als Hochstmal} festgesetzten Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf den jeweils be-
stimmten in der Planzeichnung gekennzeichneten Héhenbezugspunki.
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Fir den unter Denkmalschutz stehenden Wasserturm gelten diese Festsetzungen nicht.

Eine Ausnahme von den zuléssigen Firsthdhen bilden technische Aufbauten, z.B. Dachauf-
bauten, die ausschlieflich der Unterbringung technischer Anlagen und Einrichtungen dienen
sowie Schornsteine, Antennen und Liftungsanlagen; sie sind ausnahmsweise bis zu einer
Hohe von 1,0 m Uber Firsthdhe zuldssig.

Des Weiteren soll durch textliche Festsetzungen geregelt werden, dass

— Gartenbaubetriebe und Tankstellen in den WA nicht zuldssig sein sollen,

— in den baulichen Anlagen des WA? auf den Flachen ABCDA des 1. Vollgeschosses
(Tenne) maximal 2 Stellplatze zuldssig sind,

- auf den nichtliberbaubaren Grundstiicksflachen des WA? und WA? Stellplatze und Gara-
gen unzulassig sind,

— die Flachen EFGHE im WA? und WA? von Bebauung frei zuhalten sind.

Mischgebiet
Fir das Grundstick an der Hamburger Strafle 7 (teilweise Flurstlick 72/2) soll als Art der
baulichen Nutzung Mischgebiet — Ml — (gemaf § 6 BauNVO) festgesetzt werden.

Das im Mi ausgewiesene Baufenster orientiert sich an der Bebauung der Hamburger Strale.
Die Beibehaltung der Bauflucht wird durch eine Baulinie gesichert. Dadurch entsteht ein Vor-
gartenbereich von 3,00 m Tiefe. An den Seiten und im rlckwartigen Bereich werden Bau-
grenzen festgesetzt, die eine Bebauungstiefe von 12,40 m sichern. Das Mal} der baulichen
Nutzung ist mit einer GRZ von 0,55 und einer maximalen Geschossigkeit von 3 Vollgeschos-
sen ( BbgBO 2003) festgesetzt.

Flache fiir den Gemeinbedarf

Das westlich des Scheunenweges gekennzeichnete Baufenster entspricht im nérdlichen
Teilbereich in seinen Ausmaflen der noch vorhandenen Scheune mit einer maximalen
Grundflache (GR) von 325 m? und maximal 2 Vollgeschossen (BbgBO 2003). Das Gebaude
soll traufstandig zum Scheunenweg erhalten bleiben. Sudlich schlielt sich auf den Flursti-
cken 56 und 57 ein Baufenster, eingefasst von Baugrenzen, mit einer Tiefe von 15,00 m an.
Hier ist in Verbindung mit der unter Denkmalschutz stehenden Scheune ein ,sporilichen
Zwecken dienendes” Gebdude (z.B. Sporthalle) geplant. Eine konkrete Planung der Anlage
liegt noch nicht vor. Eine Nutzung der angrenzenden Freiflache ist flr sportliche Aktivitten

nicht vorgesehen.

1.3.2 immissionsschutz

In seiner Stellungnahme vom 4.12.2003 fordert das Amt fiir Immissionsschutz (Afl) beim Um-
und Ausbau bzw. bei der Sanierung des Gebaudes im Mischgebiet — Hamburger Stralle -
bedingt durch die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau - SchallschutzmalRnahmen. Eine entsprechende texiliche Festsetzung wurde
aufgenommen. Mit Schreiben vom 11.08.2005 weist das LUA Brandenburg, Regionalabtei-
lung West, darauf hin, dass die textliche Festsetzung Nr. 14 den Zusatz erhalten soll, dass
diese Mafnahmen auch bei Sanierung, Um- und Ausbau ebenfalls notwendig sind.

Da im Zusammenhang mit Veranstaltungen der Freilichibiihne und einer Sporthalle auf der
Flache fur den Gemeinbedarf westlich des Scheunenweges von einer Nutzung der 6ffentli-
chen Stelipldtze im Scheunenweg auch zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr ausgegangen
wird, fordert das Afl ebenfalls Schutzmalnahmen fur Schiaf- und Kinderzimmer. Es wird eine
textliche Festsetzung aufgenommen, die dstlich des Scheunenweges Schiaf- und Kinder-
zimmer nur in den den &ffentlichen Parkplatzen abgewandten Gebaudeteilen zuldsst.
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11.3.3 Griinordnerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich sollen éffentliche und private Griinflachen festgesetzt werden. Die priva-
ten Grinflachen mit der Zweckbestimmung — Nutz- und Ziergarten — befinden sich westlich
des Scheunenweges. Dariiber hinaus soll die an die Scheunen angrenzende Flédche eben-
falls als Nutz- und Ziergarten angelegt und von baulichen Anlagen freigehalten werden. Fur
die &ffentlichen Grunflachen westlich des Scheunenweges ist die Zweckbestimmung — Na-
turnahe Parkanlage — vorgesehen. Aufierdem kann auf der Griinflache stdlich der Gemein-
bedarfsflache ein Kinderspielplatz fiir Kinder bis 12 Jahre untergebracht werden. Eine weite-
re dffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung — Parkanlage — soll zwischen Poeten-
steig und Mauerstrae auf einer Teilflache des Flurstlickes 300 entwickelt werden.

Durch textliche Festsetzungen ist geregelt, dass

— auf den privaten Grinflachen ,Nutz- und Ziergérten" je Garten nur ein Gartenhaus mit
maximal 10 m? Grundflache in einem Abstand ab 10 m von der StraRenbegrenzungslinie
errichtet werden darf,

— auf den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen der Vegetationsbestand zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen ist,

_ in den WA und dem Ml eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen ist; Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen unzuldssig sind,

— die Flachen EFGHE im WA? und WA? von Bebauung freizuhalten, als Nutz- und Ziergar-
ten anzulegen und mit mindestens einem heimischen Baum der Pflanzenliste 1 oder zwei
hochstammigen Obstbéaumen der Pflanzenliste 2 zu bepflanzen sind,

— die nordlichen Aukenwande der Gebaude im WA? und WA? ohne 6ffenbare Fenster aus-
zufithren und mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen der Pflan-
zenliste 3 zu begriinen sind; Belichtungs- und Bellftungselemente zuléssig sind,

— auf den jeweiligen Baugrundstiicken des WA, WA* — WA® und im MI je volle 300 m?
Grundstiicksflache ein Baum der Pflanzenliste zu pflanzen ist, vorhandene Baume mit ei-
nem Stammumfang (STU) ab 30 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m, anrechenbar
sind.

Der stadtbildpragende Baumbestand im Geltungsbereich ist als ,erhaltenswerte Baume® im
Plan gekennzeichnet und besonders zu schitzen.

i.3.4 ErschlieBung

Die innere ErschlieRung des Plangebietes bleibt beztglich des Scheunenweges, der Park-
stralke und der Mauerstrale unverandert.

Im Bereich des Poetensteiges und der Strake ,Zum Wasserturm® ergeben sich folgende An-

derungen:

- Der stdliche Abschnitt des Poetensteigs mit einer Lange von ca. 70 m im Plangebiet soll
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Wohnweg — ausgebaut werden. Er
dient lediglich der ErschlieBung der dort westlich angrenzenden Grundstlicke; in stdliche
Richtung wird er bis zur Hamburger Stralle als Fufiweg (auBerhalb des Plangebietes)
fortgesetzt.

—  Der mittlere Bereich des Poetensteiges wird wieder vollstandig befahrbar sein und als
StralRenverkehrsflache ausgewiesen.

- Der nordliche Bereich des Poetensteiges wird den ¢stlich angrenzenden Grundstiicken
zugeordnet; ihre ErschlieRung erfolgt nun {ber die Strale ,Zum Wasserturm, die als
StraRenverkehrsflache in der vorhandenen Breite festgesetzt wird.
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Die ErschlieBungsstralen sind entsprechend ihrer Funktion und ihrer Ausbauparameter als
Straenverkehrsflachen festgesetzt. Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen sowie der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Wohnweg - ist jedoch nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

Im mittleren Bereich beidseitig des Scheunenweges sind die Stellplétze im Bestand als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - 6ffentliche Parkflache - ausgewiesen. Zusétz-
lich werden im Norden und Siiden jeweils westlich des Scheunenweges ebenfalls 6ffentliche

Parkflachen festgesetzt.
Der Scheunenweg wird in das stadtische Parkleitsystem eingebunden.

.3.5 Gestalterische Festsetzungen

Um den Ergebnissen des Wettbewerbs EUROPAN 6 gerecht zu werden, sind insbesondere
fur die WA? und WA? gestalterische Festsetzungen notwendig. So wird fur die Gebaude am
Scheunenweg (WA? und WA?) eine Traufstandigkeit zur Stralke festgesetzt.

Uber textliche Festsetzungen wird dariiber hinaus geregelt, dass

— in den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet nur Satteldacher mit einer Nei-
gung von 30° - 45° zulassig sein sollen,

—~ die Dacheindeckung im WA? als keramische, matte, unglasierte Ziegeleindeckung im
Normalformat aus kupferbraunen Ziegeln zu erfolgen hat; fir die restlichen WA kann die
Dacheindeckung in den Farben rot bis rotbraun erfolgen,

— Dachiiberstédnde im Traufbereich 0,3 m und am Origang 0,1 m nicht lberschreiten diir-
fen,

— Dachaufbauten im WA? und WA? nicht zulassig sind; nur liegende Dachflachenfenster zu
beiden Seiten des Daches sind zulassig,

~ im WAZ? und WA? die Fassadenflachen in einheitlichem, einfarbigem, unlackiertem Holz
oder rotbraunen bis gelbbraunen Klinkern aus Volistein auszufiihren sind,

— die Eingangsbereiche im WA? und WA? parallel zum Scheunenweg sowie die Zugange
zum strafenabgewandten Garten als unlackierte Holzschiebetore in einer Breite von 3,00
— 6,20 m und einer H6he bis maximal 4 m, gemessen ab der natiirlichen Geldndeoberfla-
che, auszufiihren sind; der Einbau einer Schlupftiir ist zulassig,

— im WA? und WA? stral’enseitige Einfriedungen am Scheunenweg zwingend sind, neben
einem Holzzaun mit offener Verlattung und einem geschlossenem Bretterzaun auch
Mauern als Einfriedungen passend zum Farbton der Klinker der baulichen Anlage bis zu
einer H6he von maximal 2 m, gemessen ab der natirlichen Gelandeoberflache, zulassig
sind,

— sonstige Einfriedungen der Grundstiicke der WA? und WA? als Holzzaun mit offener Ver-
lattung, einem geschlossenem Bretterzaun, Klinkermauern im Farbton der baulichen An-
lage oder als Hecke in einer Hhe von 1,00 m bis 1,50 m, gemessen ab der natiirlichen
Gelandeoberflache, entsprechend der Pflanzliste zuldssig sind; Ausnahmen an 6ffentli-
chen Verkehrsflachen sind bezuglich der H6he bis zu 2,00 m zulassig,

~ Im WA?® (Wasserturm) in der 5. Ebene ein umlaufender Balkon mit einer Tiefe von max.
1,10 m zul&ssig sein soll.

11.3.6 Sonstige Festsetzungen / Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Im nordlichen Bereich des Poetensteiges wird fir den Regenwasserkanal ein Leitungsrecht
(Flache J) in Verbindung mit einer textlichen Festsetzung zugunsten der Stadt Nauen einge-

fragen.
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Die Flachen des Plangebietes, die innerhalb der Sanierungs- und Denkmalbereichssatzung
liegen, das Bodendenkmal &stlich des Scheunenweges sowie der Wasserturm als Bau-
denkmal werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Entsprechend den Forderungen des Landkreises Havelland — Untere Abfallwirtschaftsbehor-
de — sind die Flurstiicke 86, 87, 88 und 89, Flur 15, im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB / PlanzV Nr. 15.12 zu kennzeichnen, da in diesem Bereich aufgrund der ehemaligen
Nutzung verunreinigte Flachen vermutet werden. Dariiber hinaus wird ein Hinweis mit fol-
gender Regelung aufgenommen:
,Vor Beginn der BaumaRnahmen sind auf den Flurstiicken 86, 87, 88 und 89 (Teilbe-
reich WA) Altlastenuntersuchungen in Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschafts-
behérde durchzufithren. Ergeben die Untersuchungen, dass Altlasten aufgrund der
bisherigen Nutzung (z.B. durch Werkstatt und Heizhaus) vorhanden sind, ist der Bo-
den vor Beginn der BaumalRnahmen zu sanieren.”

.4 Abwégung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Bei der Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gilt es insbesondere einerseits die Interessen der privaten Grundstiickseigentimer im Plan-
gebiet auf optimierte Grundstiicksverwertung und andererseits die im &ffentlichen Interesse
stehenden Belange der Bereitstellung von Wohnbauland, des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege unter Beachtung eines intakten Gemeinwesens zu be-

riicksichtigen.

Grundlage firr die Wiederaufnahme des B-Planverfahrens war der Architekturwettbewerb
EUROPAN 6, dessen Siegerentwurf in gliltiges Baurecht umgesetzt werden soll, sowie die
Tatsache, dass der westlich der Altstadt gelegene Geltungsbereich einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung zuzufiihren und die stadtebauliche Ordnung zu sichern ist.

Um die Ergebnisse des Wetthewerbs zu erreichen, wurden u.a. Festsetzungen fir das Mal}
der baulichen Nutzung und die Bauweise getroffen; am Scheunenweg (WA? - WA? ) wird nur
ein geringer individueller Spielraum fir die bauliche Nutzung zugelassen.

iL4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicks-
flichen

Aligemeine Wohngebiete WA bis WA®

Die Festsetzung eines Aligemeinen Wohngebietes entspricht den Vorgaben des FNP. Um
dem angestrebten Charakter des Wohngebietes entsprechen zu kénnen, sollen durch textli-
che Festsetzung die Nutzung durch Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen

werden.

Gartenbaubetriebe entsprechen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht den Entwick-
lungszielen dieses Bebauungsplanes. Der Ausschluss von Tankstellen ist dadurch begriin-
det, dass die Errichtung einer Tankstelle der angestrebten stadtebaulichen Zielsetzung zuwi-
der laufen wirde. Darliber hinaus sollen sie aufgrund der hohen Immissionen infolge der zu
erwartenden héheren Verkehrsbelastung innerhalb des Wohngebietes ausgeschlossen wer-
den. Der Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO, das vorwiegend
dem Wohnen dienen soll, bleibt dennoch erhalten. Andererseits soll auch kein reines Wohn-
gebiet festgesetzt werden, um eine zu grof3e Einschrankung der Gebietsnutzung zu verhin-
dern und beispielsweise die Ansiedlung von Laden, die der Versorgung des Gebietes die-
nen, Speisewirtschaften oder kleinen Handwerksbetrieben, die das Wohnen nicht stbéren, zu
ermoglichen. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (wie Betriebe des Beherbergungs-
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gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen) kénnen zu
einer Erganzung der allgemein zuldssigen Nutzung und zur Versorgung der Bewohner bei-

tragen.

Das bisherige WA* wurde im laufenden Planverfahren in WA' (Flurstiick 47/2) und WA*
(Parkstrale) geteilt. Das bisherige WA' wird als Fléche fiir Gemeinbedarf festgesetzt. Zum
Schutz des Baumaltbestandes ist das Baufenster aulRerhalb des Kronentraufbereiches der
Baume angeordnet; es erméglicht somit den Erhalt des ortsbildpragenden Baumbestandes.
Aus Griinden des Umgebungsschutzes fiir Baudenkmale gem. § 2 Abs. 3 BbgDSchG fordert
die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Havelland sowie das Brandenburgische
Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologische Landesmuseum, Abt. Baudenkmalpflege,
eine Reduzierung der Bebauungsméglichkeit auf dem Flurstiick 47/2 (nun WA"). Durch die
Reduzierung der durch Baugrenzen festgelegten Giberbaubaren Grundstiicksflache auf den
westlichen Grundstiickbereich kann die geforderte freie Sicht zur stadtbildprégenden und un-
ter Denkmailschutz stehenden Villa auf dem Grundstiick 47/1 sowie zum ,Einzeldenkmal
Wasserturm* gesichert werden. Das Flurstlick 47/2 wird angrenzend an die Goethestralle in
einer Tiefe von 24 m aus v. g. Grinden als ,Flache, die von Bebauung freizuhalten ist* ge-
kennzeichnet. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB erméglicht eine ,Nicht-Bebaubarkeit® aus sonstigen
stadtebaulichen Griinden, d. h. ein Freihalten, um einen Anblick z. B. auf denkmalgeschiitzte
Gebaude oder ein markantes Ortsbild zu ermdglichen.

Damit der Neubau auf dem Flurstiick 47/2 gegentiber der stadtbildprédgenden angrenzenden
Villa nicht dominiert, ist entsprechend der Forderung des Landkreises, Untere Denkmal-
schutzbehorde, das Mal der baulichen Nutzung zu reduzieren; zuldssig soll sein: ein Einzel-
haus mit max. 2 Vollgeschossen, einer Traufhéhe von 4 m und einer Firsthéhe von 8 m so-
wie einer GRZ von 0,2. Die festgesetzten Héhen beziehen sich auf einen in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Héhenbezugspunkt tber DHHN. Das bisher geplante MaR der bau-
lichen Nutzung wird zugunsten denkmalpflegerischer Aspekte reduziert; eine stédtebaulich
sinnvoll Bebauung unter Beriicksichtigung des vorgegebenen Baufensters ist fiir den Eigen-
tumer dennoch méglich. In diesem stadtebaulich sensiblen Bereich wird dem Denkmalschutz
gegenlber privaten Interessen der Vorrang gegeben.

Das im WA? durch Baulinien festgesetzte Baufenster ¢stlich des Scheunenweges entspricht
in seiner Grundflache sowie der Geschossigkeit dem Ausmal der noch existierenden, abge-
leitet aus der Denkmalbereichssatzung unter Denkmalschutz stehenden Scheune; sie sollen
durch diese Festsetzungen in ihrer Kubatur gesichert werden.

Die Baufenster im WA?® ebenfalls auf der dstlichen Seite des Scheunenweges sind durch
Baulinien, einer festgesetzten Grundflache (GR) und Geschossflache (GF), der zwingenden
Dreigeschossigkeit sowie der maximalen Anzahl von 3 Wohnungen aus den Vorgaben des
Architekturwettbewerbes sehr genau abgeleitet. Die offene Bauweise entlang des Scheu-
nenweges soll von der dicht bebauten Altstadt in den Grin- und Freiraum des Stadtparks
hinliberleiten. Die Baufenster sind ohne Vorgartenbereich direkt am Scheunenweg angeord-
net und nehmen so ein Merkmal der urspriinglichen historischen Bebauung auf.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Wohngeb&ude werden hinsichtlich
ihrer Anzahl der Wohnungen beschrankt. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB kann im Bebauungs-
plan die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden festgesetzt werden. Die
Beschrankung der Zulassigkeit von Wohngebduden mit nur drei Wohneinheiten soll sicher-
stellen, dass der Gebietscharakter als Wohngebiet erhaiten bieibt und eine maflvolle Ein-
wohnerentwicklung erreicht werden kann.

Als NutzungsmaR fiir die WA*, WA® bis WA® wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine Geschossigkeit von maximal 3 Vollgeschossen festgesetzt. Die Geschossigkeit der 6st-
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lich liegenden Altstadt wird somit nicht Uberschritten und die Altstadt-Silhouette, vom Stadt-
park aus gesehen, nicht verdeckt.

Aus diesem Grund und um Baukérper auszuschliefRen, die auf Grund ihrer Gréfte das Orts-
bild beeintrachtigen kénnen, wird generell fiir alle neu zu errichtenden Geb&ude in den WA?®,
WA* WA® — WA® die Traufhéhe auf 6,00 m und die Firsththe auf 10,00 m begrenzt. Die
festgesetzten Hoéhen beziehen sich auf einen in der Planzeichnung gekennzeichneten Ho-
henbezugspunkt iber DHHN, der fiir das jeweilige WA bestimmt wird. Erforderliche techni-
sche Aufbauten sind aus oben genanntem Grund bis zu einer H6he von 1,00 m Uber First-

héhe ausnahmsweise zulassig.

Die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundstiicken im Verhéltnis zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen wird durch die Bauweise, die aus stadtebaulichen, landschaftsraum-

lichen oder baugestalterischen Griinden vorgegeben wird, geregelt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden abgeleitet aus dem Bestand bzw. ent-
sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung unterschiedliche Bauweisen festgesetzt.

So ist die geschlossene Bauweise im WA® aus der Umgebungsstruktur an der Mauerstrale
aulerhalb des Plangebietes abgeleitet.

Die offene Bauweise in den WA?, WA* und WA?® soll einen flieRenden Ubergang von der
dichtbebauten Altstadt zum offenen Gelénde / Stadtpark in einer lockeren Bebauung ausdri-
cken. Im WA? sind daher nur Einzelhduser in Form der Scheunen und in den WA* und WA®

Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Fir die WA?, WA® — WA’ wurde keine Bauweise festgesetzt. Im WA? ist die Bauflache durch
Baulinien vorgegeben; dadurch soll eine bauliche Anlage entsprechend dem Bestand der
Scheune gesichert werden. Im WA?® und WAsoll eine individuelle Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern die Verbindung zwischen der lockeren Bebauung am Scheunenweg und der
geschlossenen Bebauung an der MauerstraRe herstellen. Im WA? ist ein sensibler Umgang
mit dem unter Denkmalschutz stehenden Wasserturm und dessen Umgebung notwendig;
daher werden keine weiteren Baufenster ausgewiesen und das Baufenster auf dem Flur-
stiick 47/2 (WA") im laufenden Planverfahren reduziert.

Baulinien sollen dort festgesetzt werden, wo die zugrundeliegende Ordnungsvorstellung zur
Gewahrleistung einer einheitlichen Bauflucht, meist entlang des éffentlichen Straflenraumes,
durchgesetzt werden soll. Bei einer Baulinie miissen Geb&ude und bauliche Anlagen auf ihr
zwingend errichtet werden .

Baugrenzen sollen dort festgesetzt werden, wo im Sinne der planerischen Zuriickhaltung oh-
ne EinbuBen fur die stadtebauliche Struktur auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet
werden kann. Die Baugrenzen erlauben das Zurlcktreten von baulichen Anlagen und
ermoglichen so eine stadtebaulich gewlinschte individuelle Raumgestaltung. Fur die
Regelung der Abstandsflachen ist die Bauordnung fiir das Land Brandenburg mafigebend.

Die Baufenster im WA? und WA? sind direkt am Scheunenweg ohne Vorgartenbereich ange-
ordnet und nehmen so ein Merkmal der urspriinglichen historischen Bebauung auf. Im WA?
ist die bestehende Scheune durch Baulinien gesichert. Die Baufenster des WA? sollen durch
Baulinien mit innen liegenden Baugrenzen festgesetzt werden. Die Baugrenzen entsprechen
dem Siegerentwurf des EUROPAN 6 - Architekturwettbewerbes. Der Haustypus am Scheu-
nenweg soll an die urspriingliche Bebauung mit Scheunen erinnern. Die festgesetzte Tenne
in der Mitte des Gebdaudes darf eine Breite von 3 Metern nicht unterschreiten. Durch die
Festsetzung von Baugrenzen kann die Tenne jedoch nach Wunsch des Bauherren vergré-
Rert und somit individuell gestaltet werden. Diese Festsetzung trifft auch fir das 2. und 3.
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Vollgeschoss zu, welche somit als Luftgeschosse im Bereich zwischen den Baugrenzen zu
handhaben ist.

it
250 ! !n 3

| oz

Abb. 1: Langsschnitt Scheune im WA? mit Tenne’
- unmalfstéblich -

EG J.- oG

Abb. 2: Grundrisse Erd- und Obergeschoss mit Gartenhof und Tenne®
- unmafstéblich -

Die textlichen Festsetzungen, die max. 2 Stellplatze im 1. Voligeschoss (Tenne) des WA?
ermoglichen und Stellplatze auf den nicht Uberbaubaren Grundstuckfidchen der WA? und
WA? ausschlieBen, resultieren aus dem Ergebnis des Architekturwettbewerbes EUROPAN 6.
Der Entwurf ,Scheune Neue Welt* sieht neben den neuen Scheunen mit jeweils 3 Wohnein-
heiten je Scheune 2 Stellplatze im Erdgeschoss (Tenne) vor. Weitere erforderfiche Steliplat-
ze sollen entsprechend den Vorschldgen des Wettbewerbs auf den dezentral angeordneten
Platzen beidseitig des Scheunenweges bzw. in den Parkbuchten entlang des Scheunenwe-
ges nachgewiesen werden. Die neuen Scheunen sollen jeweils eine Freiflache mit stidlich
angrenzendem Gartenhof erhalten. Aufgrund der ohnehin geringen Freifléche auf den Bau-
grundstiicken im WA2 und WA? sind weitere Versiegelungen durch Stellplatze zu vermeiden.

" Zur Verfigung gestellt durch Tillmann Schindler Architekten.
8 zur Verfugung gestellt durch Tillmann Schindler Architekien.
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Das WA?* parallel zur ParkstraRe erhélt in Anlehnung an das Grundstiick 6stlich auRerhalb
des Plangebietes an der Parkstralle einen Vorgartenbereich mit einer Tiefe von 3 m.

Auf dem Grundstiick, auf welchem sich der Wasserturm befindet (WA?®), werden keine weite-
ren Baufenster aus Griinden des Erhaltes des ortsbildprdgenden Baumaltbestandes und zur
Sicherung der Sichtbeziehungen zum Turm festgesetzt.

Im WA? und WA’ liegt das Baufenster entsprechend der vorhandenen Bauflucht direkt an
der Strale ,Zum Wasserturm” und ist dort durch Baulinie und im hinteren Bereich durch
Baugrenzen festgesetzt. Dadurch soll der hintere Bereich der kleinen Grundstiicke von Be-
bauung freigehalten, eine Nutzung als Garten ermdglicht und ein zusammenhangender
Grinbereich zwischen der Bebauung an der Stralle ,Zum Wasserturm® und des Scheunen-
weges geschaffen werden.

Um die Umgebungsstruktur an der Mauerstralle aufzunehmen und fortzusetzen, wird im
WA? parallel zur Mauerstrale eine Baulinie festgesetzt. Die Tiefe des Baufensters, gekenn-
zeichnet durch Baugrenzen, geht bis ca. zur Mitte des Flurstiicks und soll dadurch die Auf-
nahme der Kammstruktur der benachbarten, nérdlich auerhalb des Plangebietes liegenden,
bebauten Grundstiicke erméglichen. Im laufenden Planverfahren wurde das WA?® zur Beto-
nung des Altstadtcharakters und weiterer Fassung des Straenraumes in sidliche Richtung
um 10 m erweitert.

Im stidlichen Bereich des Poetensteiges (WA®) wird das vorgesehene Baufenster mit Vorgar-
tenbereich festgesetzt. Eine Abweichung des von der urspriinglich direkt am Weg befindli-
chen Bebauung ist vertretbar, da der ehemalige Charakter des Poetensteiges bereits in den
letzten Jahrzehnten aufgegeben wurde und diese Gliederung einer besseren Erschlielung
der Grundstiicke (z.B. Zufahrt zu Garagen) dient.

Mischgebiet
Die Festsetzung eines Mischgebietes an der Hamburger Stra’e entspricht den Vorgaben

des FNP.

Das Baufenster im Ml ist 3,00 m von der Hamburger Stral3e zuriickgeseizt und im vorderen
Bereich durch Baulinien festgesetzt. Dadurch wird die Umgebungsstruktur der angrenzenden
Bebauung aufgenommen. Die Tiefe des Baufensters orientiert sich an dem vorhandenem
Baukdrper. Als Nutzungsmaf wird eine GRZ von 0,55 und eine Geschossigkeit von maximal
3 Volligeschossen festgesetzt. Diese Geschossigkeit stellt einen Ubergang von der siiddstlich
angrenzenden Bebauung (Hamburger Str. 5) mit vier Vollgeschossen (VG) zur nordwestlich
des Grundstiicks gelegenen Bebauung mit zwei VG ( Hamburger Str. 11) dar und fugt sich
somit in die Umgebung sehr gut ein.

Die Tiefe des Mischgebietes nimmt die Grundstiickstiefe der nordwestlich angrenzenden
Flurstlicke auf.

Flache fiir den Gemeinbedarf

Im laufenden Planverfahren zeigte sich, dass ein Bedarf an einer zentral gelegenen Turnhal-
le in Nauen besteht. Aus diesem Grunde sollen nun die Flurstiicke 55, 56 und 57 westlich
des Scheunenweges als Flache fir den Gemeinbedarf — Sportlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen - festgesetzt werden. Die auf dem Flurstiick 55 befindliche, unter
Denkmalschutz stehende Scheune soll in die geplante sportliche Einrichtung einbezogen
werden. Das auf den stdlich angrenzenden Flurstiicken 56 und 57 durch Baugrenzen ge-
kennzeichnete Baufenster mit einer Tiefe von 15 m ermdglicht die Realisierung eines Neu-
baues, der sich der vorhandenen Scheune anpasst. Gestalterische Regelungen sowie Rege-
lungen zum MaR der baulichen Nutzung sollen im Bebauungsplanverfahren nicht vorgege-
ben werden und sind auch nicht erforderlich, da die Bestimmungen des Denkmalschutzge-
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setzes sowie die Denkmalbereichssatzung der Stadt Nauen zwingend zu beachten sind. Ei-
ne konkrete Planung liegt zur Zeit noch nicht vor.

Das Landesumweltamt Brandenburg (LUA), Regionalabteilung West, weist in seinem
Schreiben vom 09.12.2004 darauf hin, dass eine Turnhalle im allgemeinen Wohngebiet all-
gemein zulassig sei. Forderungen beziglich des Schallschutzes kénnen derzeit noch nicht
formuliert werden, da eine konkrete Planung zum Bau einer sportlichen Einrichtung noch
nicht vorliegt. Eine Turnhalle sei jedoch in der Regel relativ unrelevant, da die Aktivitaten im
Gebéaude stattfinden. Beeintrachtigungen kénnen jedoch durch die Nutzung der Parkplétze,
insbesondere nach 22.00 Uhr, und durch groflere Veranstaltungen mit regem Publikumsver-
kehr moglich sein. Eine Nutzung der Freiflachen durch sportliche Aktivitaten ist nicht vorge-

sehen.

Das LUA empfiehlt, im Baugenehmigungsverfahren den notwendigen Schallschutz zu pri-
fen. Sollte eine erweiterte Nutzung als Turn- und Mehrzweckhalle angestrebt werden, wére
zu priifen, ob sich eine Mehrzweckhalle in das Plangebiet einflgt.

1.4.2 Immissionsschutz

In seiner Stellungnahme vom 04.12.2003 verweist das Amt fiir Immissionsschutz (heute:
LUA Brandenburg, Regionalabteilung West) auf die Belastung des Mischgebietes durch
Verkehrsldrm der Hamburger StraBe. Trotz zwischenzeitlich angelegter Umgehungsstralle
ergaben Uberschlagige Berechnungen fir die Hamburger Stralle, dass die Orientierungswer-
te gem. DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau - fur ein Mischgebiet am Tage um ca. 8
dB(A) und in der Nacht um ca. 11 dB(A) uberschritten sind. Aus diesem Grunde soll eine
textliche Festsetzung regeln, dass zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i. S.
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die den Larmquellen der Hamburger Strafle zuge-
wandten AuRenbauteile einschliellich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein
bewertetes Luftschallddamm-MaR (R’ .s nach DIN 4109) von 45 dB(A) bzw. fir die seitlichen
AuBenbauteile von 40 dB(A) aufweisen oder dass andere geeignete Vorkehrungen und
MaRnahmen (z.B. ldrmgeschiitzte Grundriss- bzw. Fassadengestaltung) mit gleicher Wir-
kung zu treffen sind. Schiaf- und Kinderzimmer, deren Fenster zur Hamburger Straf3e bzw.
an den Seitenfassaden liegen, sind mit schallgeddmmten Luftungseinrichtungen geman VDI
2719 auszustatten. Textlich erganzt wurde, dass diese Festsetzung auch bei der Sanierung
eines Gebaudes sowie bei Um- und Ausbauten zu berlicksichtigen ist.

Auch die im Geltungsbereich vorhandenen und geplanten éffentlichen Parkflichen fuhren
zu Stérungen der Wohnruhe. So wurde durch das Afl Gberschlagig ermittelt, dass bei 1,5
Parkplatzbewegungen je Stunde am Tage der Beurteilungspegel z. B. fir den grol3en Park-
platz von 55 dB(A) im gegeniiberliegenden WA? erreicht werden kénnte. Bei Veranstaltungen
in der Freilichtblihne kann von einer Nutzung der 6ffentlichen Parkplatze bei voraussichtlich
maximal 8 Veranstaltungen im Jahr auch zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr ausgegangen
werden. Derzeit liegen weder Angaben zur Haufigkeit der Nutzung in der Nacht noch zu
Parkplatzbewegungen je Stunde tags / nachts vor.

Nach Realisierung der Planung werden voraussichtlich insgesamt 74 6ffentliche Stellplatze
auf den Parkflachen (ohne Stellpldtze im Straflenland) im Bereich Scheunenweg zur Verfi-
gung stehen. Eine maximale Ausnutzung dieser Stellplétze wird voraussichtlich nur im Zu-
sammenhang mit Veranstaltungen in der Freilichtbihne — auch zwischen 22.00 Uhr und 6,00
Uhr — erreicht. In Abstimmung mit dem Afl sollte aus diesen Griinden zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes textlich gere-
gelt werden, dass fur die Bebauung dstlich des Scheunenweges Schlaf- und Kinderzimmer
nur in den den éffentlichen Parkplatzen abgewandten Gebaudeteilen zulassig sein sollen.
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Durch diese vorgesehenen Festsetzungen konnen die schédlichen Auswirkungen des Indivi-
dualverkehrs bestméglich gemindert und die Wohnqualitat erhdht werden.

Auch die westlich des Plangebietes in etwa 140 m Entfernung befindliche Freilichtbiihne
fihrt zu Larmbelastungen im Geltungsbereich. Das Afl ermittelte die Léarmvorbelastung durch
die Freilichtbiihne auf das B-Plangebiet Uiberschlagig mit folgendem Ergebnis: Die Lautstarke
der Musikveranstaltungen muss nach der Freizeitldrmrichtlinie auf den Schallleistungspegel
begrenzt werden, der die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den am starksten betroffe-
nen Wohnhausern sicherstellt (fiir seltene Ereignisse: Tag 70 dB(A), Ruhezeiten 85 dB(A),
Nacht 55 dB(A). Durch die Topografie und die Richtwirkung der Lautsprecher sind die am
starksten betroffenen Orte nicht mit den nachstgelegenen Orten gleichzusetzen. Entschei-
dend fiir die Beurteilung des B-Planes ist, dass kein geplantes WA stérker belastet werden
darf, als ein schon vorhandenes Wohnhaus; d. h. eine heranriickende Wohnbebauung wiirde
den Betreiber in seinen Rechten beeintrachtigen. Die Simulation einer Rockveranstaltung
zeigte, dass der mittlere Bereich des B-Plangebietes eine heranrlickende Wohnbebauung

darstellt.

Im weiteren Planverfahren zeigte sich, dass sich im unmittelbaren Umfeld der Freilichtbtihne
bereits Wohnbebauung auf den Grundstiicken Parkstrafe 17 und 30 sowie im Goetheweg
auf den Flurstiicken 109, 110/6 und 110/7 befindet. Die geplante Wohnbebauung am Scheu-
nenweg wird somit nicht stérker durch Konzerte in der Freilichtbiihne belastet als die schon

vorhandene Wohnbebauung.

In Abstimmung mit dem Amt fur Immissionsschutz kann das Planverfahren aus v. g. Grin-
den wie beabsichtigt weitergefiihrt und die Wohnbebauung am Scheunenweg realisiert wer-
den. Im Ubrigen wird ohnehin ein bestmoglicher Schutz der Wohnbebauung am Scheunen-
weg durch die textliche Festsetzung zur Ausrichtung der Schiaf- und Kinderzimmer im Zu-
sammenhang mit den éffentlichen Parkflachen am Scheunenweg erreicht.

143 Griinordnerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich sollen private und 6ffentliche Grinflachen verschiedener Zweckbestim-
mungen festgesetzt werden.

Die geplanten &ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung — Naturnahe Parkanla-
ge — befinden sich zwischen Scheunenweg und Stadtpark und stellen somit auch eine Siche-
rung der Hangkante dar, die aufgrund ihrer historischen und landschaftspragenden Bedeu-
tung als noch erlebbarer Randbereich der Nauener Platte zu erhalten ist. Die derzeit man-
gelhafte Anbindung der Altstadt an den Stadtpark kann durch die Gestaltung von attraktiven
Verkniipfungswegen fur FuRganger verbessert werden. Die &ffentliche Grunflache zwischen
Poetensteig und Mauerstrafie ist als Parkanlage zu gestalten und kann Gestaltungselemente
der siidlich angrenzenden &ffentlichen Grunflache (kombiniert mit einer Stellplatzanlage) au-
Rerhalb des Geltungsbereiches aufnehmen. Die vorgesehenen &ffentlichen Grinflachen sol-
len das Griinflachendefizit der Altstadt ausgleichen.

Die privaten Griinflichen sind mit der Zweckbestimmung — Nutz- und Ziergarten — geplant .
Die Gartenfléche stellt zum einen fur die Stadt eine kostengiinstige Lésung dar, den Grin-
raum im Ubergang von der lockeren Bebauung am Scheunenweg zum Stadtpark zu gestal-
ten und soll zum anderen als Ausgleich fur fehlende wohnungsnahe Griinflachen dienen.
Durch eine textliche Festsetzung wird je Garten ein Gartenhaus von maximal 10 m? Grund-
flache in einem Abstand ab 10 Metern zur StraRenbegrenzungslinie erméglicht. Diese Gar-
tenhauser dienen der Unterbringung von Gartengeraten, Gartenmobiliar etc. Zum Schutz der
Hangkante sollen im Ubergangsbereich zum Stadtpark Flachen mit Bindungen fur Bepflan-
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zungen und die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt werden.

Um den Belangen des Biotop- und Artenschutzes, des Bodens sowie des Landschaftsbildes
Rechnung zu tragen, sieht der Bebauungsplan Mafnahmen zur Sicherung und Entwicklung
der natirlichen Lebensgrundiagen vor. Sie sind aus der Bestandsaufnahme und -bewertung
im Rahmen des Griinordnungsplanes sowie den planerischen Vorgaben abgeleitet und die-
nen auch der Weiterentwicklung des Ortsbildes; eine bessere Einbindung der Neubebauung

in die Landschaft wird erreicht.

Zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes NAU 20/94 ,Scheunenweg® wurde
1995 ein Griinordnungsplan (GOP) fir das Gebiet erarbeitet. Damit werden verschiedene
Planungsziele verfolgt, die aus bisherigen Planungen fur die Alistadt, insbesondere aus dem
Baufeldkonzept fir den betreffenden Bereich entwickelt wurden. Ziel dieser Planungen ist es,
den westlichen Alistadtrand unter weitgehender Wahrung seines Charakters und seiner
stadt- und landschaftsrdumlichen Qualitdten neu zu ordnen. Die Inhalte des vorhandenen
GORP fliel3en in die weitere Planung ein.

Nach Riicksprache mit der unteren Naturschutzbehérde (UNB) am 18.12.2002 ist eine Uber-
arbeitung bzw. eine Weiterfiihrung des GOP nicht erforderlich. Der Geltungsbereich ist dem
Innenbereich zuzuordnen, das hei3t Baumallnahmen kénnen derzeit auf der Grundlage des
§ 34 BauGB im Geltungsbereich durchgefiihrt werden; dies wurde durch das Bauordnungs-
amt des Landkreises Havelland mit Schreiben vom 12.12.2003 bestéatigt. § 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB legt fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung zuldssig waren. Der im Verfahren befindliche Bebauungsplan
~Scheunenweg“ schreibt die bereits bestehenden Baurechte fest bzw. reduziert ggf. beste-
hende Baurechte. Erstmalige bauliche Nutzungen in relevantem Umfang bzw. Erweiterungen
der bestehenden baulichen Nutzbarkeiten in beachtlichem Umfang werden durch die Aufstel-
lung des B-Planes nicht begriindet. Eine Ausgleichspflicht bei der Uberplanung des schon
bestehenden Baurechts ist nicht abzuleiten. Dennoch werden griinordnerische Festsetzun-
gen aus stadtgestalterischen Griinden aufgenommen.

Das Plangebiet soll iberwiegend zu einem Wohnstandort im Griinen entwickelt werden. Ge-
plant sind Einzel- und Doppelhduser mit einer GRZ von 0,2 und 0,4 bzw. einer GR von 216
m? . An der Mauerstraf’e soll die vorhandene geschlossene Bauweise aufgenommen wer-
den. Die vorgesehenen griinordnerischer Festsetzungen unterstiitzen diese stadtebauliche
Zielsetzung. Durch die zulassige geringfliigige Versiegelung im Geltungsbereich kann ein
ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft vermieden werden.

Unter Berlicksichtigung der ,Baumschutzsatzung der Stadt Nauen zum Schutz von Baumen,
Hecken und Strauchern® (Beschluss 22.03.2000) kénnen sowohl Baumbestand als auch Ge-
holze weitgehend erhalten bleiben. In den WA', WA* bis WA? sind je volle 300m? Grund-
stiicksflache ein Baum der Pflanzenliste zu pflanzen, wobei vorhandene Baume mit einem
STU ab 30 cm in einer H6he ab 130 cm angerechnet werden kénnen. Neben der Bedeutung
flr die Biotopentwicklung und das Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen positiv
auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Eine bessere Einbindung der baulichen
Anlagen bzw. eine Minderung des Eingriffes ins Landschaftsbild wird erreicht.

Dariiber hinaus werden im Plan besonders erhaltenswerte Badume, die fir die Stadtsilhouette
sehr pragend und daher von besonderer Bedeutung sind, festgesetzt.

Weitere zeichnerische und textliche Regelungen betreffen Festsetzungen zur Pflege und
Entwicklung der Naturpotenziale. So sind aus der Bestandsaufnahme und —bewertung sowie
den planerischen Vorgaben und den allgemeinen Zielen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege folgende landschaftsplanerische Ziele fiir den Geltungsbereich abzuleiten:
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- Begrenzung der Uberbaubaren Flachen, Reduzierung der versiegelten Flachen auf ein
Mindestmal3,

- weitgehende Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes,

~ zuséatzliche Bepflanzung der Grundstiicke mit Baumen,

- zusétzliche Begriinung geeigneter Aultenwandflachen,

— Ausfithrung der erforderlichen Wege, Zufahrten und Stellplatzfléchen in luft- und wasser-
durchldssiger Bauweise.

Die Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Beldgen von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen soll sicherstellen, dass ein méglichst hoher Anteil des Niederschlagswassers vor
Ort versickern kann und damit dem Grundwasser zugefiihrt wird. Diese Mafnahme bindet
teilversiegelte Flachen in das Ortsbild ein und wirkt sich positiv auf das Kleinklima und die

Fauna aus.

Festsetzungen, die die WA? und WA?® entlang des Scheunenweges betreffen, sind aus dem
Siegerentwurf des Architekturwettbewerbes EUROPAN 6 abgeleitet. So ist eine Bepflanzung
der nordlichen AuBenwandflachen mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Pflanzen festgesetzt, um die ohne 6ffenbare Fenster ausgefiihrten Nordwénde der Scheu-
nen besser in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden. Auerdem ist aus diesem Grund
auf den sidlich an die Scheunen anschliefenden Freiflachen (EFGHE), welche als Nutz-
und Ziergérten zu gestalten sind, mindestens ein heimischer Baum der Pflanzenliste 1 oder
zwei hochstdmmige Obstbdume der Pflanzenliste 2 zu pflanzen.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen befinden sich auf den privaten Griinflichen mit der Zweckbestim-
mung ,Nutz- und Ziergarten“. Dadurch soll die Hangkante des westlich angrenzenden Stadt-
parks geschitzt und gesichert werden, da sie den historischen Ubergang von der Luchland-
schaft direkt zum Altstadtgebiet kennzeichnet und einen Bereich mit sehr hoher Bedeutung
fir das Landschaftsbild darstellt; hier ist die markante Hangkante der Nauener Platte noch
erlebbar. Die Bereiche der Hangkante ohne Erhaltungsbindung sind offentliche Griinflachen
und unterliegen einer Selbstbindung der Stadt, so dass auch hier die Hangkante erhalten
und geschiitzt werden kann; eine gesonderte Festsetzung ist nicht erforderfich.

Zu den textlichen ,Grinfestsetzungen® gehort eine Liste der Pflanzen, die zur Erhaltung des
Siedlungscharakters im Plangebiet geeignet sind und die die Verwendung standortgerechter

einheimischer Pflanzenarten sichert.

.44 ErschlieBung

Das Plangebiet ist {iber die vorhandenen Strallen Hamburger Strale, Parkstrafte und Mau-
erstrafle an den Stadtkern sowie das ibergeordnete Stralennetz angeschlossen. Der Aus-
bau des Scheunenweges wurde im Juni 2001 abgeschlossen.

Die verkehrliche Situation fiir die innere ErschlieBung des Plangebietes bleibt bezliglich des
Scheunenweges, der Parkstral’e und der Mauerstra’e unverandert.

Im Bereich des Poetensteiges und der StralRe ,Zum Wasserturm* ergeben sich folgende An-

derungen:

— Der in der vorhandenen Breite von 3 bis 5 Metern als Wohnweg festgesetzte siidliche
Abschnitt des Poetensteigs im Plangebiet dient lediglich der einseitigen Erschlieffung der
dort westlich, derzeit 5 angrenzenden Baugrundstiicke und wird nach Siiden als FuBweg
(auBerhalb des Plangebietes) fortgesetzt. Ein erhéhtes Verkehrsaufkommen in diesem
Bereich ist aufgrund der vorgesehenen angrenzenden Nutzung der Grundstiicke als all-
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gemeines Wohngebiet ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Breite und der Kirze des
Wohnweges (ca. 70 m) kann auf eine Wendemdglichkeit verzichtet werden.

— Der mittlere Bereich des Poetensteiges soll in seiner ehemaligen historischen Fuhrung
wieder vollstandig befahrbar sein und als Stralenland in der gewidmeten Breite den Ver-
kehrsflachen wieder zugefuhrt werden. Die derzeitige Privatnutzung ist aufzugeben.

— Der nérdliche Bereich des Poetensteiges wird den éstlich angrenzenden Grundstiicken
(Flurstiicke 51/2, 95 - 100) zur VergrofRerung zugeordnet. Die ErschlieBung erfoigt nun
{iber die Strafte ,Zum Wasserturm“, welche als StralBenverkehrsflache in ihrer vorhande-

nen Breite festgesetzt wird.

Die ErschlieBungsstralen sind entsprechend ihrer Funktion und ihrer Ausbauparameter als
StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen und der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Wohnweg — ist jedoch nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

Eine Teilflache des Flurstiickes 72/2 im Bereich Scheunenweg / Ecke Hamburger Stralle,
welche sich in Privateigentum befindet, wird als Gehweg genutzt. Straflen- und Wegefla-
chen, die vor dem 15.06.1992 6ffentlich benutzbar und begehbar waren, gelten gemaf § 48
Brandenburgisches Stralengesetz als éffentlich gewidmet; es handelt sich hierbei um eine
offentliche Last auf diesem Grundstiicksteil. Zur Sicherung dieser Ecksituation ist ggf. die
Ubernahme dieser Flache durch die Stadt Nauen erforderlich.

Die westlich und ostlich des Scheunenweges geplanten o6ffentlichen Parkflachen werden
aufgrund des Stellplatzmangels in der Altstadt ausgewiesen. Damit wird dem stédtebauli-
chem Ziel der Schaffung von Ergédnzungs- und Ausweichflachen fir den ruhenden Verkehr
der Altstadt in direkter raumlicher und funktionaler Nachbarschaft Rechnung getragen. Auch
fur die Besucher der Freilichtbiihne im Stadipark stehen die ausgewiesenen Stellplatze ent-
lang des Scheunenweges zur Verfligung. Es kdnnen zu den bereits im mittleren Bereich der
Stralle bestehenden Stellplatzen circa 52 weitere errichtet werden. Diese dienen auch als
Ersatz fiir die langerfristig wegfallenden 46 Garagen westlich des Scheunenweges.

Die &stlich des Scheunenweges gelegene 6ffentliche Parkflache mit derzeit 18 Stellplatzen
wird aufgrund der Siegerentwirfe des Architekturwettbewerbes EUROPAN 6 zugunsten des
siidlich angrenzenden WA® um ca. 2 m verkleinert, so dass ca. 4 Stellplatze aufgegeben
werden mussen.

Auf dem gegeniberliegenden 6&ffentlichen Parkplatz westlich des Scheunenweges befinden
sich 8 Stellplatzen.

Insgesamt werden nach Festsetzung des B-Plans auf den o&ffentlichen Parkflachen im Gel-
tungsbereich ca. 74 Stellplatze zur Verfugung stehen; die Stellplatze parallel zur Verkehrs-
flache des Scheunenweges wurden hierbei nicht berlicksichtigt.

Die Parkméglichkeiten des Scheunenweges sollen kiinftig in das Parkleitsystem der Stadt
Nauen eingebunden werden.

Sudlich angrenzend an die Parkanlage zwischen Mauerstrale und Poetensteig ist aulerhalb
des Geltungsbereiches auf dem Flurstiick 300 eine Stellplatzanlage mit ca. 69 Stellplatzen
fur Besucher und Mitarbeiter des Kreishauses Nauen sowie fir Dienstfahrzeuge des Land-
kreises geplant.

In seiner Stellungnahme vom 11.12.2003 weist der Landkreis Havelland darauf hin, dass In-
teresse an einer Erweiterung der Stellplatzanlage am Poetensteig auf dem Flurstiick 300 be-
stehe. Bei der Festlegung des Geltungsbereiches des B-Planes wurde die Flache der Stell-
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platzanlage — Kreishaus Nauen -, die gemafl Baugenehmigung des Landkreises vom
18.06.2001 auf dem Flurstiick 300, Flur 15, angelegt werden soll, bereits berticksichtigt. Die
angesprochene Erweiterung der Stellplatzanlage unter Einbeziehung der éffentlichen Griin-
flache — Parkanlage — ist nicht bekannt und entspricht nicht der stadtebaulichen Zielsetzung

der Stadt Nauen.

Die technische Infrastruktur ist im Geltungsbereich weitgehend vorhanden. Im Bereich des
Poetensteiges und der Stralle ,Zum Wasserturm* verlduft in Nord-Suid-Richtung ein Regen-
wasserkanal. Die derzeitige Trassenfithrung ist in der Planzeichnung erkennbar. Um eine
sinnvolle Bebauung auf dem Flurstiick 51/2 zu ermdglichen, soll bei Sanierung des lUberwie-
gend maroden Regenwasserkanals die Trassenfiihrung in Richtung westlicher Flurstiicks-
grenze verschoben werden. Die westliche Baugrenze wird nun in einem Abstand von 5 m zur
Flurstiicksgrenze festgesetzt. Da der Regenwasserkanal kiinftig auf Privatgrundstiicken ver-
laufen soll, wird ein Leitungsrecht (J) zugunsten der Stadt Nauen als Betreiber berlicksich-

tigt.

Beim Bau des Scheunenweges wurde bereits die erforderliche technische Infrastruktur im
Straftenraum bericksichtigt. Sollten weitere Wasser- und Abwasserkanéle zur ErschliefBung
der Baugebiete erforderlich werden, sind diese ebenfalls im éffentlichen Strallenraum anzu-

legen.

Das Niederschlagswasser ist gem. § 54 BbgWG auf den jeweiligen Grundstiicken zu versi-
ckern und sammelt sich in Teilen des Geltungsbereichs im vorhandenen Regenwasserkanal.
Ggf. ist eine Gewasserbenutzung in diesem Zusammenhang bei der unteren Wasserbehdrde

zu beantragen.

Das Landesamt fur Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg weist in seiner Stellung-
nahme vom 09.12.2003 darauf hin, dass fur die Bemessung von Versickerungsanlagen der
unterlagernde Geschiebemergel, der keine glinstigen Wasserdurchléssigkeitseigenschaften
besitzt und zur Bildung von Schichtenwasser auf seiner Oberflache fuhrt, maRgeblich sei.
Dieser Hinweis ist bei der Durchfithrung von Baumafinahmen zu beachten.

I.4.5 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen beziiglich des Daches (Form, Neigung, Eindeckung, U-
bersténde) in den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet sind aus der ,Sanierungs-
satzung der Altstadt Nauen® vom 25.10.2000 weitgehend abgeleitet, in dessen Geltungsbe-
reich das B-Plangebiet liegt.

Die Unzul&ssigkeit von Dachaufbauten, die Materialvorgabe der Fassaden und Einfriedun-
gen sowie die Gestaltung der Eingangsbereiche der Scheunen in den WA? und WAS3 ist aus
den Wettbewerbsergebnissen von EUROPAN 6 abgeleitet. Dadurch soll der ehemalige Cha-
rakter des Scheunenweges, der in seiner historischen Bebauung mit Scheunen aus Klinker-
fassaden mit Holztoren bestand, zurlickgewonnen und ein eigenstandiges Flair entwickelt
werden.

Zur Wahrung und Wiederherstellung des ehemaligen Charakters der Bebauung am Scheu-
nenweg sind alle Gebdude entlang der Stralle traufstandig zu errichten

I.4.6 Sonstige Festsetzungen / Nachrichtliche Ubernahme / Hinweise

Die Fldchen des Plangebietes, die innerhalb der Sanierungs- und Denkmalbereichssatzung
liegen, das Bodendenkmal dstlich des Scheunenweges sowie der Wasserturm als einzelnes
Baudenkmal werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.
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Der Landkreis Havelland verweist in seiner Stellungnahme vom 11.12.2003 auf eine Altlas-
tenflaiche im Geltungsbereich, die im Altlastenkataster unter der Nr. 0334633046 registriert
ist. Hierbei handelt es sich um die Flurstlicke 86, 87, 88 und 89, Flur 15, auf denen eine ver-
unreinigte Flache mit einer Grée von 500 m? vermutet wird; dieser Vermutung wurde auf-
grund der bisherigen Nutzung (Werkstatt / Heizhaus) in das Altlastenkataster aufgenommen.
Ein Gesprach mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde am 11.03.2004 ergab, dass die ge-
naue Lage der vermuteten Altlasten nicht bekannt ist. Auch ist nicht bekannt, ob es sich um
.Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind“ handelt.

Generell solite vor Realisierung der angestrebten Bebauung auf den v. g. Flurstlicken Bo-
denuntersuchungen und ggf. Bodensanierungen durchgefithrt werden. Aus diesem Grunde
sind entsprechend den Forderungen des Landkreises Havelland — Untere Abfallwirtschafts-
behérde — die Flurstiicke 86, 87, 88 und 89, Flur 15, im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 Nr.
3 BauGB / PlanzV Nr. 15.12 zu kennzeichnen.

In Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde wird dariiber hinaus ein Hinweis mit
folgender Regelung aufgenommen:
Lvor Beginn der BaumaRnahmen sind auf den Flurstiicken 86, 87, 88 und 89 (Teilbe-
reich WA) Altlastenuntersuchungen in Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschafts-
behorde durchzufihren. Ergeben die Untersuchungen, dass Altlasten aufgrund der
bisherigen Nutzung (z.B. durch Werkstatt und Heizhaus) vorhanden sind, ist der Bo-
den vor Beginn der BaumalRnahmen zu sanieren.”

Dieses Vorgehen wurde unter Berlicksichtigung des Punktes 2.1.4 ,Auswirkungen auf das
weitere Planverfahren und den Planinhalt‘ des Entwurfs eines Runderlasses des MSWV zur
Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bau-
leitplanung und im Baugenehmigungsverfahren v. Oktober 2003, vereinbart. Hiernach ist die
Kennzeichnung der Bodenbelastung im Bauleitplan und Weiterfiihrung des Verfahrens, so-
weit das Gebot der Konflikibewaltigung es zuldsst, erforderliche Mainahmen nachfolgenden
Verwaltungsverfahren zu Uberlassen, zuldssig. Darliber hinaus wird betont, dass ,eine Wei-
terfihrung des Verfahrens mit dem bisherigen Planinhalt méglich ist, wenn durch Regelun-
gen aullerhalb des Bebauungsplanes oder tatsachlich sichergestellt ist, dass vor Aufnahme
der plangeméfRen Nutzung die Bodenbelastung saniert worden ist.

Da mit Ausnahme des Flurstlickes 87 alle Flurstiicke der 6ffentlichen Hand zuzuordnen sind,
ist davon auszugehen, dass im Zuge der erforderlichen AbrissmaRnahmen bzw. Entsiege-
lung der Flachen die entsprechenden Untersuchungen in Abstimmung mit der Unteren Ab-
fallwirtschaftsbehdrde durchgefiihrt werden. Die Untere Abfallwirtschaftsbehtrde empfiehit
im Zusammenhang mit Abriss- und EntsiegelungsmaRnahmen eine Oberflachenbeprobung
in einer Tiefe von 35 cm durchzufihren.

Das Erfordernis eine entsprechende Untersuchung und ggf. Sanierung auf dem Privatflur-
stlick 87 zwingend durchzufiihren, ist als Bestandteil der Abriss- bzw. der Baugenehmigung
aufzunehmen. Im Ubrigen liegen alle Altlastenverdachtsflachen im Sanierungsgebiet, so
dass die Durchfiihrung der v. g. erforderlichen Malnahmen als gesichert angesehen werden

kann.

Das Flurstiick 86, ehemals Werkstatt mit kontaminiertem BetonfuRboden, wurde zwischen-
zeitlich beraumt. Auf telefonische Anfrage teilte das Biro Dr. Fechter GmbH mit, dass von
der Beseitigung der Kontamination auszugehen sei; eine schriftliche Bestétigung liegt jedoch
nicht vor. Aus diesem Grunde soll auch dieses Flurstiick in die gekennzeichnete Altlasten-
verdachisflache einbezogen werden.
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Nach durchgefiihrter Untersuchung und ggf. Sanierung der Boden kann nach Einschatzung
der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde die beabsichtigte Nutzung als allgemeines Wohngebiet

realisiert werden.

] Auswirkungen des Bebauungsplanes
A Soziale Mafinahmen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind nachteilige Auswirkungen, die soziale
MaRnahmen nach § 180 BauGB erfordern, vermutlich nicht zu erwarten.

.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Im Geltungsbereich liegen keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft ge-
m&R § 18 Abs. 1 BNatSchG vor. Eingriffe in Natur und Landschaft sind demnach Verénde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der beleb-
ten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen

kénnen.

U. Kuschnerus verweist in seinem Buch ,Der sachgerechte Bebauungsplan® darauf, dass
_die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung fur die Anwendung in fachlichen Zulassungsver-
fahren fur Einzelvorhaben konzipiert sei. In diesem Anwendungsbereich ist sie dem fachli-
chen Zulassungsverfahren als ein auf die Bedurfnisse des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zugeschnittenes Folgenbewéltigungssystem aufgesattelt. Fir die Bauleitpla-
nung hat der Gesetzgeber demgegeniiber ausdricklich festgelegt, dass die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB eingebunden ist. Insoweit legt § 1a Abs. 2 BauGB nunmehr ausdricklich fest, dass
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigen ist.”

Da im Geltungsbereich Eingriffe in Natur und Landschaft bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zulassig waren, entfallt die Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB.

Im Ubrigen werden Natur und Landschaftsbild durch die beabsichtigten Festsetzungen des
B-Planes geschiitzt (Sicherung der Hangkante, Festsetzung von erhaltenswerten Baumbe-
stand), wieder hergestelit (Entsiegelung des Areals des ehemaligen Heizhauses, Herstellung
zusammenhangender Griinverbindungen) und aufgewertet (zusétzliche Baumpflanzungen,
Fassadenbegriinung).

n.2.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Es liegen keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft vor, da das Plange-
biet nach § 34 BauGB (Innenbereich) behandelt wird. Es ist nicht beabsichtigt, bestehende
bauliche Nutzbarkeiten in beachtlichem Umfang zu erweitern.

Dennoch werden verschiedene MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung im Bebauungs-
plan zeichnerisch und textlich festgesetzt, um das Landschaftsbild zu schitzen und aufzu-
werten.

Zur Vermeidung werden folgende Regelungen aufgenommen:
—  Sicherung von erhaltenswerten Baumen, die die Stadtsilhouette sehr prégen und daher
von besonderer Bedeutung sind,
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— Sicherung der Hangkante zum Stadtpark, da sie den historischen Ubergang von der
Luchlandschaft direkt zum Altstadtgebiet kennzeichnet und einen Bereich mit sehr hoher
Bedeutung flr das Landschaftsbild darstellt; hier ist die markante Hangkante der Naue-
ner Platte noch erlebbar,

~ Sicherung der Griinflachen westlich des Scheunenweges als Nutz- und Ziergéarten bzw.
als éffentliche naturnahe Parkanlagen,

— moglichst ,naturschonende” Festsetzungen auf den Baugrundstiicken durch Verschie-
bung der Baufenster z.B. auflerhalb des Kronentraufenbereiches und dadurch Erhalt von
Baumen,

— madoglichst ,naturschonende” Festlegung der Standorte der Baufenster, z.B. ,Blockrand-
bebauung” im nérdlichen und sudlichen Bereich und dadurch Schaffen eines zusammen-
hangenden griinen Innenbereiches sowie Verzicht auf weitere Baufenster auf dem
Grundstiick des Wasserturms (Flurstlick 126/14).

Um die baulichen Anlagen in das Landschaftsbild besser einzufiigen und dieses aufzuwer-
ten, werden folgende Festsetzungen zur Minderung mdoglicher Beeintrachtigungen aufge-
nommen:

— Ausfithrung von erforderlichen Wegen, Zufahrien und Stellplatzflachen in wasser- und
luftdurchidssiger Bauweise (Teilversiegelung),

-~ Begriinung der nérdlichen Auenwandflachen im WA? und WA? durch selbstklimmende,
rankende oder schlingende Pflanzen,

— Freihaltung der Flachen EFGHE von Bebauung in den WA? und WA? und Anlage dieser
als Nuitz- und Ziergarten mit Pflanzung von mindestens einem heimischen Laubbaum
(STU 14/16 in 1,30 m Héhe) oder zwei hochstdmmigen Obstbaumen (STU 10/12 in 1,30
m Hdéhe),

— Pflanzung von mindestens einem heimischen Laubbaum (STU 14/16 in 1,30 m Héhe)
oder zwei hochstammigen Obstbdumen (STU 10/12 in 1,30 m Héhe) in den WA', WA* —
WA?® und im Mi je volle 300 m? Grundstiicksflache,

— Anrechenbarkeit von vorhandenen Baumen ab einem Stammumfang von 30 cm, gemes-
sen in einer H6he von 1,30 m,

— Erhaltung und Nachpflanzung des Vegetationsbestandes bei Abgang auf den Flachen
mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen,

— Beschrankung der GroRe von Gartenhdusern auf eine Grundfldchen von 10 m?,

— Anlage der &ffentlichen Parkflache auf der bereits versiegelten Flache des Garagenkom-
plexes und teilweise Entsiegelung dieser Fléche,

— Entsiegelung und Begrunung der durch das ehemalige Heizhaus genutzten Freiflachen.

Weitere MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen im Zusam-

menhang mit der Realisierung baulicher Anlagen, wie:

— Nutzung schadstoff- und gerduscharmer Baumaschinen und —fahrzeuge,

— Begrenzung der baubedingten Flacheninanspruchnahme auf héchstens 5 m allseitig Giber
die Baukérperflache hinaus,

— Sicherung und Wiederverwendung des vorhandenen Oberbodens,

— Bodenlockerung nach Fertigstellung der Baumafinahmen

sind im B-Plan nicht festsetzbar bzw. sind durch andere Rechtsgrundlagen geregelt; sie soll-

ten bei der Baudurchflihrung Beachtung finden.

.2.2 Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete)

Gemal der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie, Nr. 92/43/EWG) sind schiitzens-
werte Biotope und Arten im Geltungsbereich nicht bekannt.
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.2.3 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Das Bebauungsplanverfahren wurde vor dem 14.03.1999 férmlich eingeleitet; eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung ist aus diesem Grunde nicht durchzufiihren.

L3 MaRnahmen zur Sicherung der Planung

MaRnahmen zur Sicherung der Planung, z.B. Veradnderungssperre und Vorkaufsrecht der
Gemeinde wurden nicht durchgefiihrt.

.4 Bodenordnung

in Teilbereichen des Bebauungsplanes sollen durch Baulandumlegung als bodenordnerische
MaRnahme Baugrundstiicke entstehen, die nach Lage, Form und GréRe fir die entspre-
chende, vorgesehene Nutzung geeignet sind. Unter Umstanden kann ein Umlegungsverfah-
ren erforderlich werden, wenn eine Einigung liber die Neuordnung und Neugestaltung der
Grundstiicke auf privatrechtlichem, freiwilligem Wege nicht realisierbar ist.

lil.5 Grunderwerb

Eine Teilflache des Flurstiickes 72/2 im Bereich Scheunenweg / Ecke Hamburger Strafe,
welches sich in Privateigentum befindet, wird als Gehweg genutzt. Stral’en- und Wegefla-
chen, die vor dem 15.06.1992 é&ffentlich benutzbar und begehbar waren, gelten gemag § 48
Brandenburgisches Stral’engesetz als dffentlich gewidmet; es handelt sich hierbei um eine
offentliche Last auf diesem Grundstiicksteil. Zur Sicherung dieser Ecksituation ist ggf. die
Ubernahme dieser Fléche durch die Stadt Nauen erforderlich.

v Verfahren

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss NAU 20/94 vom 25.05.1994 (Be-
schluss-Nr. 055-94) eingeleitet; der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.06.1994 ortsiiblich
in ,Neue Nauener Nachrichten mit Amtsblatt fiir die Stadt Nauen" bekannt gemacht.

Die Zustimmung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung erfolgte mit Schreiben vom
16.05.1995.

Die Durchflihrung der frihzeitigen Burgerbeteiligung nach § 3 Abs.1 Satz 1 BauGB erfolgte
als Blrgerversammlung zum Entwicklungskonzept zum Baufeld 10/12 am 06.04.1995. Aul3e-
rungen der Birger flossen unter Abwagung in das Planverfahren ein.

Mit Schreiben vom 04.05.1995 bat man die Trager offentlicher Belange um Stellungnahme
zum Vorentwurf. Der Grinordnungsplan (GOP, Fassung vom Mai 1995) wurde mit Schrei-
ben vom 28.06.1995 nachgereicht.

In Ubereinstimmung mit den Forderungen des GOP bezliglich der Eingriffsminimierung und
den Forderungen der Denkmalpflege zum Erhalt des ehemaligen Wallgrabens iiberarbeitete
man den Entwurf und legte ihn im November 1995 der Stadt Nauen vor.

Ein positiver Bescheid des Baudezernats zu einer Bauvoranfrage sowie neue Stellungnah-
men der oberen und unteren Denkmalschutzbehorde erforderten 1996 eine erneute Uberar-

beitung.
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In ihrer Sitzung am 11.12.1996 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nau-
en den Entwurf zum Bebauungsplan gemaf § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen.

Das Verfahren wurde nach der &ffentlichen Auslegung des Entwurfes vom 28.01.1997 -
03.03.1997 sowie der parallel durchgefiihrten Tragerbeteiligung gestoppt, da sich die Stadt
von ihrem damaligen Sanierungstrager, der auch die Planung erarbeitete, trennte; eine bau-
liche Entwicklung war nicht zu erkennen.

Nach der Beteiligung der Stadt Nauen am Architekturwettbewerb EUROPAN 6 im Jahr 2001
wurde das Verfahren im Dezember 2002 wieder aufgenommen und der Geltungsbereich in
Abstimmung mit dem Sanierungstrager Stadtkontor modifiziert. Eine Verkleinerung auf 3,08
ha erfolgte, da im Wesentlichen fir die Flurstiicke im noérdlichen Bereich der Mauerstralle
kein Planungserfordernis erkennbar ist.

Nach Uberarbeitung des Entwurfs fasste die Stadtverordnetenversammlung am 22. Oktober
2003 einen erneuten Billigungs- und Auslegungsbeschluss.

Mit Schreiben vom 13. November 2003 wurden die Trager 6ffentlicher Belange um erneute
Stellungnahme zum geénderten Entwurf gebeten.

Im Rahmen einer &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 3i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB konnten
Birger vom 5. Januar 2004 bis zum 6. Februar 2004 ihre Anregungen und Bedenken &du-

RRern.

Bedenken einiger Tréger 6ffentlicher Belange im Zusammenhang mit Immissionsschutz und
Altlastenverdacht erforderten eine erneute Uberarbeitung des B-Planes in Teilbereichen. Die
Stadtverordnetenversammiung beschloss in ihrer Sitzung am 8. Juni 2005 eine erneute Aus-
legung zum uUberarbeiteten Entwurf. Diese 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB,
bekannt gemacht am 24. Juni 2005 im Amtsblatt fur die Stadt Nauen, erfolgte vom 04. Juli
2005 bis einschliellich 05. August 2005. Zeitgleich wurden mit Schreiben vom 04. Juli 2005
betroffene Trager 6ffentlicher Belange beteiligt und Uber die erneute Auslegung informiert.
Die vorgebrachten Anregungen bzw. die vorliegenden Stellungnahmen flossen unter Abwa-
gung in das weitere Planverfahren ein.

Die Stadtverordnetenversammiung fasst in ihrer Sitzung im Oktober 2005 den Abwagungs-
und Satzungsbeschluss.

\' Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S.
137) zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05. Mai 2004 (BGBI. | S.

718).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. | S. 466).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. 1 S. 1381).

Gesetz Uiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) in der Fassung des Artikel 1 des Gesetzes vom

24. Mai 2004 (GVBI. 1 S. 215)
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Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210), gedndert durch
Gesetz vom 09. Oktober 2003 (GVBI. | S. 273).

Satzungen

Denkmalbereichssatzung der Stadt Nauen in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.10.1994.

Satzung der Stadt Nauen Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt
Nauen® in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.11.2000 (Amtsblatt Nr.13/2000)
— Sanierungssatzung —.

Erhaltungssatzung fur die Altstadt Nauen nach § 172 BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung vom 13.02.1992.

Baumschutzsatzung der Stadt Nauen zum Schutz von Bdumen, Hecken und Stréauchern in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22.03.2000.

Satzung Uber den Stellplatzbedarf in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.05.2005 —
Stellplatzbedarfssatzung —

Satzung lber die H6he der Ablésebetrage flir Stellplétze in der Stadt Nauen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 29.07.2005 — Steliplatzablésesatzung —.

Hinweise

Vor Beginn der Baumalnahmen sind auf den Flurstiicken 86, 87, 88, 89 (Teilbereich WA)
Altlastenuntersuchungen in Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde durchzu-
fithren. Ergeben die Untersuchungen, dass Altlasten aufgrund der bisherigen Nutzung (z.B.
durch Werkstatt und Heizhaus) vorhanden sind, ist der Boden vor Beginn der BaumaRnah-
men zu sanieren. Fir das Flurstick 86 der Flur 15 liegt eine Untersuchung auf Kontaminati-
on durch das Ingenieurbiiro Dr. Fechter GmbH vom 01.11.1999 vor. Diese Untersuchung ist
als Anlage 3 Bestandteil der Begriindung.

Betlin, im Qktgber 2005

i

S
/
] ingex/-
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Anlage 1:

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zu-

l&ssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Auf den privaten Grinflachen ,Nutz- und Ziergarten* darf je Garten nur ein Garten-
haus mit maximal 10 m2 Grundfi&che in einem Abstand ab 10 m von der Strallenbe-
grenzungslinie errichtet werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Maf der baulichen Nutzung
3. Die festgesetzten Grundflachen und Geschossflachen beziehen sich auf die einzelne

bauliche Anlage.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Ausnahmsweise sind technische Aufbauten wie Schornsteine und Liftungsanlagen
bis zu einer Héhe von 1 m Uber Firsthdhe zuldssig. Die als Hochstmal festgesetzten
Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf den fiir das jeweilige Wohngebiet bestimm-

ten Héhenbezugspunki.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 BauNVOQ)

Weitere Arten der Nutzung

5. In den baulichen Anlagen des WA? sind auf den Flachen ABCDA des 1. Voligeschos-
ses (Tenne) jeweils max. 2 Stellplatze zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 5 BauNVO)

6. Auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen des WA? und WA? sind Steliplatze
und Garagen unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVQ)

7. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache sowie der Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung — Wohnweg, Offentliche Parkflache — sind nicht Gegenstand der
Festsetzungen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

8. Die Flache J ist mit einem Leitungsrecht (Regenwasserkanal) zugunsten der Stadt
Nauen zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Griinfestsetzungen

9. In den WA?2 und WA? sind die Flachen EFGHE von Bebauung freizuhalten und als
Nutz- und Ziergarten anzulegen; hier ist mindestens ein heimischer Laubbaum
(Stammumfang - STU 14/16 in 1,30 m Hohe) der Pflanzenliste 1 oder zwei hoch-
stdmmige Obstbdume (STU 10/12 in 1,30 m Hoéhe) der Pflanzenliste 2 zu pflanzen.
Vorhandene Baume mit einem STU ab 30 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m,
sind anrechenbar.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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10. Im WA? und WA? sind die nérdlichen Auenwandflachen von Gebduden mit selbst-
klimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen (1 Pflanze je angefangene 2,0
m) der Pflanzenliste 3 zu begriinen; Belichtungs- und Bellftungselemente sind frei zu

halten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

11. In den WA', WA* - WA® und im Mischgebiet ist je volle 300 m? Grundstiicksflache ein
heimischer Laubbaum (STU 14/16 cm in 1,30 m Hohe) der Pflanzenliste 1 oder zwei
hochstammige Obstbaume (STU 10/12 in 1,30 m Hohe) der Pflanzenliste 2 auf dem
jeweiligen Baugrundstiick zu pflanzen. Vorhandene Baume mit einem STU ab 30 cm,
gemessen in einer Héhe von 1,30 m, sind anrechenbar.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

12. In den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet ist eine Befestigung von We-
gen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

13. Auf den Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist der Vegetationsbestand zu erhal-
ten und bei Abgang nachzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Immissionsschutz
14. Im Mischgebiet missen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne

des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bei Neu-, Um und Ausbauten sowie Sanie-
rung die den Larmquellen der Hamburger Stralle zugewandten Auenbauteile ein-
schlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein bewertetes Luit-
schalldamm-Maf (R’y,es Nach DIN 4109) von 45 dB(A) bzw. fir die seitlichen Aufzen-
bauteile von 40 dB(A) aufweisen oder es sind andere geeignete Mallnahmen und
Vorkehrungen (z.B. larmgeschiitzte Grundriss- bzw. Fassadengestaltung) mit glei-
cher Wirkung zu treffen.

Schlaf- und Kinderzimmer, deren Fenster zur Hamburger Stral3e bzw. an den Seiten-
fassaden liegen, sind mit schallgedammten Luftungseinrichtungen gemaf der VDI
2719 auszustatten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

15. Ostlich des Scheunenweges sind Schlaf- und Kinderzimmer nur in den den Parkplét-
zen abgewandten Gebaudeteilen zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gestaltung und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
Grundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 BbgBO

16. Die nérdlichen AuRenwéande der baulichen Anlagen im WA? und WA? sind ohne 6f-
fenbare Fenster auszufithren; Belichtungs- und Beliftungselemente sind zuldssig.

17. In den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet sind nur Satteldacher mit einer
Neigung von 30° - 45° zulassig.

18. Die Dacheindeckung hat im WA? als keramische, matte, unglasierte Ziegeleinde-
ckung im Normalformat aus kupferbraunen Ziegeln zu erfolgen. Fir die WA', WA?,
WA*- WA?® werden die Farben rot bis rotbraun zugelassen.
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19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Dachiiberstande dirfen im Traufbereich 0,3 m und am Ortgang 0,1 m nicht Uber-
schreiten.

Dachaufbauten sind im WA', WA2 und WA? nicht zuldssig. Hier sind nur liegende
Dachflachenfenster zu beiden Seiten des Daches zulassig.

Im WA?2 und WA? sind die Fassadenflachen in einheitlichem, einfarbigem und unla-
ckiertem Holz oder rotbraunem bis gelbbraunem Klinker aus Vollstein auszufiihren.

Im WA? und WA? sind die Eingangsbereiche parallel zum Scheunenweg sowie die
Zugange zum stralenabgewandten Garten als unlackierte Holzschiebetore in einer
Breite von 3,00 — 6,20 m und einer Hohe bis maximal 4 m, gemessen ab der natirli-
chen Gelédndeoberflache, auszufiihren; der Einbau einer Schiupftir ist zuldssig. (An-
lehnung an Scheunentor)

Die Grundstlicke der WA? und WA? sind strallenseitig am Scheunenweg zwingend
einzufrieden. Diese Einfriedungen sind nur als Holzzaun mit offener Verlattung (z.B.
Staketenzaun), als geschlossener Bretterzaun oder als Klinkermauer im jeweiligen
verwendeten Farbton der Fassade der baulichen Anlage bis zu einer Hohe von ma-
ximal 2 m, gemessen ab der natlrlichen Gelandeoberflache, zuléssig.

Sonstige Einfriedungen der Grundstiicke im WA2? und WA? sind als Holzzaun mit of-
fener Verlattung (z.B. Staketenzaun), als geschlossener Bretterzaun oder als Kilin-
kermauer im jeweiligen verwendeten Farbton der Fassade der baulichen Anlage oder
mit einer Hecke in einer H6he von 1,00 m bis 1,50 m, gemessen ab der natlrlichen
Geldndeoberflache, entsprechend der Pflanzenliste 4 zuldssig. Ausnahmen an &ffent-
lichen Verkehrsflachen sind bis zu 2,00 m Héhe zuldssig.

Im WA?® (Wasserturm) ist in der 5. Ebene ein umlaufender Balkon mit einer Tiefe von
maximal 1,10 m zulassig.

Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1 = Einheimische Laubb3dume

Eberesche Acer pseudoplatanus
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Hange-Birke Betula pendula
Rotdorn Crataegus x laevigata
Traubenkirsche Prunus padus
Eingriffliger Weildorn Crataegus monogyna
Mehlbeere Sorbus aria

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Pflanzeniiste 2 - Obstbdume

Apfel (in Sorten) Malus sylvestris
Birne (in Sorten) Pyrus communis
SiRkirsche (in Sorten) Prunus avium
Sauerkirsche (in Sorten) Prunus cerasus
Pflaume (in Sorten) Prunus domestica

Pflanzenliste 3 ~ Kletterpflanzen
Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
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Wilder Wein (in Sorten) Parthenocissus

Geil¥blatt (in Sorten) Honicera

Pflanzenliste 4 — Hecken

Hainbuche Carpinus betulus

Johannisbeere Ribes alpinum

Kornelkirsche Cornus mas

Liguster Ligustrum vulgare

Rotbuche Fagus sylvatica

Weilldorn Crataegus spec
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Anlage 2:

Flachenbilanz

Planungsbiiro Margret Hollinger
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Art der Ausweisung Flache in m? Relativer Anteil
ca.

| Allgemeines Wohngebiet 13.698 44,4 %
Mischgebiet 435 1.4 %
Fléche fir den Gemeinbedarf 1.071 3,5 %
StralBenverkehrsflache 6.871 223 %
Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung 2.438 7.9 %
(Offentliche Parkfléche)

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 310 1,0%
(Wohnweg)

Offentliche Griinflachen 3.827 12,4 %
Private Grinflachen 2.197 7,1 %
insgesamt 30.847 100 %
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Anlage 3:

Ergebnis der Untersuchung des Flurstiickes 86, Flur 15, auf Kontaminationen durch das In-
genieurbiro Dr. Fechter GmbH v. 01.11.1999
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ingenieurbiiro Dr. Fechier GmbH - Haydnallee 11 - 14612 Falkensee

DR. FECHTER GmbH

Frau
Lieselotte Schmitz Umweltlabor und Ingenieurbiro
Fleherstr. 8 )
Analysen - Konzepte - Losungen
40223 Dusseldorf : —_ :
lelefon 03322/2556-10
Telefax 03522/22832
lhre Zzichen thre Machricht vam Unsare Zsichen Telefon (Durchwahl) Daturm

Tr/Gn (03322)255810 01.11.1999

Untersuchung des Grundstiickes Scheunenweg, Nauen, Flur 15, Flurstiick 86, auf Kontaminationen
zwecks Grundstiicksverkaufs, Angebot-Nr. 076.959 vom 05.10.1999 '

Sehr geehrte Frau Schmitz,

anliegend tbersenden wir thnen die Ergebnisse uber die Durchﬁ‘Jhrﬂng der Untersuchung des Grundstickes
Scheunenweg in Nauen auf Kontaminationen zwecks Grundstticksverkaufs.

Vorgang und Aufgabenstellung

Aufgrund des geplanten Verkaufs des Grundstticks Scheunenweg, Nauen, Flur 15, Flurstiick 86, waren wegen
des Kontaminationsverdachts Untersuchungen des Bodens im Bereich der Verdachtsflachen durchzufiihren.

Wir wurden daher auf unser Kostenangebot Nr. 076.959 vom 05.10.1999 mit Schreiben vom 11.10.1999 mit
der Durchfihrung der erforderfichen Arbeiten beaufiragt. Der Umfang der Arbeiten war im Vorfeld mit dem
Umweltamt des Landkreises Havelland, Frau Théns, in der Weise abgestimmt worden, daR lediglich Unter-
suchungen im Werkstattbereich mit Montagegrube der ehemaligen Autoverwertung durchgefiihrt werden soll-
ten. Im Aullenbereich war von Kontaminationen nicht auszugehen.

Die Lage des zu untersuchenden Grundstticks ist der Anlage 1.1 zu entnehmen.

Durchgefiihrte Arbeiten

Die Betonkernbohrungen und die Rammkernsondierungen (RKS) wurden am 22.10.1999 durch Mitarbeiter der
Ingenieurbaro Dr. Fechter GmbH durchgefiihrt. Die Betonkernbohrungen wurden mittels einer Betonkern-
bohranlage an drei optisch auffalligen Bereichen in einer Werkstatt mit Montagegrube abgeteuft. Darunter wur-
den bis zur Endteufe von 0,50 m Rammkernsondierungen im Durchmesser von 60 mm abgeteuft. Auf diese
Weise wurden drei Betonproben Betonkern 1, Betonkern 2 und Betonkern 3 sowie die Bodenproben RKS 1
BP 2 und BP 3, RKS2 BP 2 und RKS 3 BP 2 und BP 3 gewonnen. Das Probenmaterial wurde in luftdicht
schlieBende Probenglaser abgefiilit. Die Betonproben wurden am 22.10.1999 dem Zentrallabor der Dr. Fechter
GmbH zur laboranalytischen Untersuchung tiberstelit. Die Bodenproben wurden ebenfalls am 22.10.1999 dem
Zentrallabor als Rickstellproben zur Verwahrung ibergeben. :

Die Lage der Probenahmepunkte ist in der Lageskizze, Anlage 1.2, dargestellt. Die Schichtenverzeichnisse der
Rammkernsondierungen sind als Anlage 2 beigefiigt.
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Vom Zentrallabor der Dr. Fechter GmbH wurden die Betonproben Betonkern 1, Betonkern 2 und Beéonkem 3
auf die Parameter Trockensubstanz und Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) analysiert. Die Beschreibung der
Analysemethoden sowie die Bestimmungsgrenzen sind dem anliegenden Laborbericht zu entnehmen.

Ergebnisse
Die Bodenproben wurden wegen ihrer organoleptischen Unauffalligkeit nicht laboranalytisch untersucht.

Die Analysenergebnisse der Betonproben Betonkern 1, Betonkern 2 und Betonkern 3 sind in der anliegenden
Tabelle 1, Anlage 3, den Zuordnungswerten gem. LAGA - Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen — Technische Regeln gegentibergestellt.

Die MKW-Gehalte der Betonproben Betonkern 1 und Betonkern 3 von 1.063 mg/kg TS bzw. 26.334 mg/kg TS
Uberschreiten den Zuordnungswert Z2 gem. LAGA. Der MKW-Gehalt der Betonprobe Betonkern 2 unter-
schreitet den Zuordnungswert Z 0 gem. LAGA.

Fur das weitere Vorgehen bedeutet dies, dal® bei einem eventuellen Abri der Werkstatthalle die kontaminier-
ten Bereiche des Betonfubodens aufgrund der Uberschreitung des Zuordnungswertes Z 2 gem. LAGA ord-
nungsgemaf’ zu entsorgen sind. Die kontaminierten Flachen sind die Bereiche der RKS 1 und RKS 3 und auf-
grund ihrer deutlichen Verfarbung gut erkennbar. '

Das Material der nicht kontaminierten Bereiche kann aufgrund der Unterschreitung des Zuordnungswertes Z 0
gem. LAGA als Recyclingmaterial uneingeschrankt eingebaut werden. Aus Vorsorgegriinden soll -auf den Ein-
bau in festgesetzten, vorldufig sichergesteliten oder fachbehérdlich geplanten Trinkwasser- und Heilquellen-

schutzgebieten (Zonen | und Il) verzichtet werden. Beim Riickbau der Werkstatthalle solite jedoch darauf
geachtet werden, ob weitere Kontaminationen augenscheinlich werden.

Weitere Untersuchungen halten wir nach derzeitigem Kenntnisstand fr nicht erforderlich.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Gruken

Ingenieurbtro Dr. Fechter GmbH
Falkensee,

) gt

Dipl.-Geol. H. Trepte
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Schichtenverzeichnis

fir Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung van gekernten Proben

Anlage : 2.1

Bohrung: RKS 1 Seite 1von 1
. RW: 0
Projekt:  Scheunenweg, Nauen HW: 0 Datum: 22.10.1899
E 2 3 415 &6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
und Beimengungen Bemerkungen Proben
Bis..m |b) Erganzende Bemerkung Sonderprobe
unter Wasserfihrung Tiefe
Ansatz- [0y Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge inm
punkt nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust Proben Nr | (Unter-
' f) Ubliche g) Geologische h) Gruppe | ) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung gehalt
a) Beton Betonkemnl | 0.20
b)
020 1 d) 3
f) kiinstliche Auffiillung | 9) Holozin h) )
a) Mittelsand; feinsandig, sehr schwach grobsandig, sehr schwach schwach feucht BP2 . 1030
mittelkiesig, Betonbruch '
b)
030 c) d) &) weif-hellbraun
-1 f) kiinstliche Auffillung | 9) Holozéin h) 0+
a) Feinsand, schwach mittelsandig, sehr schwach sehluffig, sehr schwach schwach feucht BP3 0.50
grobsandig
b)
0.50 c) d) &) braun, rostfarbenfleckig
f) kiinstliche Auffillung | 9) Holozan hy 0+
a)
.| b)
c) d) €)
0 %) h) 0
a)
b)
c) d) e)
| 9) h) )




¥ bR. FECHTER GmbH

Schichtenverzeichnis

filr Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben

Anlage : 2.2

Bohrung: RKS 2 Seite 1 von 1
. RW: 0
Projekt:  Scheunenweg, Nauen HW: 0 Datum: 22.10.1999
1 2 3 415 ] s
a) Benennung der Bodenart Entnommene
4 und Beimengungen Bemerkungen Proben
Bis..m |b) Ergénzende Bemerkung Sonderprobe
unter - Wasserfithrung Tiefe
Ansatz- [ o) Beschaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge ‘ inm
punkt nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust Proben Nr | (Unter-
f) Ubliche g) Geologische h) Gruppe | i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung gehalt
. E) Beton Betonkern?2 0.19
b)
v 0.19 %) 39 o
f) kunstliche Auffillung | g) Holozin h) )
a) Feinsand; sehr schwach mittelsandig, sehr schwach feinkiesig, sehr schwach feucht BP2 0.50
schwach mittelkiesig, Ziegel- und Betonbruch
b)
0-30 c) d) &) beige, schwarzschlierig
f) kiinstliche Auffilllung | ¢) Holozéin h) Do
a)
b)
c) d) e)
f) 9 h) ]
a)
.1b)
c) d) e)
" g h) 1}
“la)
b)
c) d) e)
f) g) h) i)




¥DR. FECHTER GmbH

Schichtenverzeichnis

fur Bohrungen ohne durchgehende Gewinnung von gekernten Proben

Anlage : 2.3

Bohrung: RKS 3 Seite 1 von 1
) RW: 0
Projekt:  Scheunenweg, Nauen HW: 0 Datum: 22.10.1999
T 2 3 45 ] 6
a) Benennung der Bodenart Entnommene
und Beimengungen Bemerkungen Proben
Bis .. m |b) Ergénzende Bemerkung Sonderprobe
unter Wasserfilhrung Tiefe
Ansatz- ['c)" Begchaffenheit d) Beschaffenheit e) Farbe Bohrwerkzeuge inm
punkt nach Bohrgut nach Bohrvorgang Kernverlust Proben Nr | (Unter-
f) Ubliche g) Geologische h) Gruppe | i) Kalk- Sonstiges kante)
Benennung Benennung gehalt
a) Beton Betonkern3 | 0.045
b)
0.045 %) 9 o)
f) kiinstliche Auffillung | 9) Holozéin h) )
a) Feinsand; schwach mittelkiesig, Beton schwach feucht BF2 0.12
b)
0. :
12 o) d) €) weill
f} kiinstliche Auffiillung | 9) Holozén h) )+
a) Feinsand, sehr schwach mittelsandig, sehr schwach grobsandig, sehr schwach
schwach feinkiesig feucht
b)
0.37 -
19 d) &) beigebraun
f) kunstliche Auffiillung  -| 9) Holozin h) o
@) Feinsand; sehr schwach schluffig, sehr schwach mittelsandig, sehr schwach feucht BP3 0.50
schwach feinkiesig, Ziegelbruch
b)
0.30
> c) d) €) braun
f) kiinstliche Auffiillung | 9) Holozén h) i) +
a)
b)
c) d) e)
f) 9) h) i)




Anlage 3
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Anlage 4



BERICHT NR. 13853

Uber die Untersuchung
von 3 Materialproben

Projekt: Am Schéunenweg

Auftraggeber : Ingenieurbiro Dr. Fechter GmbH
Geschéftsstelle Falkensee
Haydnallee 11
14612 Falkensee

MeBinstitut : Ingenieurbiiro Dr. Fechter GmbH
- Zentrallabor - '
Seestralle 64 - 67
13347 Berlin (-Wedding)
Telefon : 45500 5-0
Telefax : 456 50 24

Probenahme : durch Mitarbeiter der
Ingenieurblro Dr. Fechter GmbH

Probenanlieferung : 25.10.1999

Bericht : Dipl. Chem. Michael Wachotsch
(Laborleitung)
Seitenzahl mit Anhang oo 4

13347 Berlin, den 29. Oktober 1999

Deutscher
=i Akkreditierungs

Durch das DAP Deutsches Akkreditierungssystem
Prifwesen

akkreditiertes Priflaboratorium (e 7 a N[ =2

DAP-PG-01.474-00-96-00

. giti it fiir die i
Die Akkreditierung gilt fur die in den Urkunden DAP-P_00.833-00-94-01

aufgefithrien Prifverfahren

Auszugsweise darf dieser Bericht ohne Genehmigung der Ingenieurbiiro Dr. Fechter GmbH nicht vérvielf’éltigt werden.
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INHALTSVERZEICHNIS

Aufgabenstellung

2. Probenahme
3. Zusammenstellung der Analysenergebnisse
Anhang

Verwendete Untersuchungsmethoden

Auszugsweise darf dieser Bericht ohne Genehmigung der Ingenieurbiiro Dr. Fechter GmbH nicht vervielfaltigt werden.
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ANHANG
Verwendete Untersuchungsmethoden
Parameter Untersuchungs-  Bestimmungs-
verfahren grenze
TS Bestimmung des Trockenriickstandes und des  DIN 38 414 -S2
Wassergehaltes ' 1985-11
MKW MKW, Mineralélkohlenwasserstoff-(nach ISO/TR 11 046 5 mg/kg TS

B Trocknen mit Na,S04 IR-spektrometrische
e Bestimmung nach Extraktion mit 1,1,2-
Trichlortrifiuorethan .

1994-06

Auszugsweise darf dieser Bericht ohne Genehmigung der ingenieurbitro Dr. Fechter GmbH nicht vervielfaltigt werden.
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1. Aufgabenstellung

Die Ingenieurbiiro Dr. Fechter GmbH (Zentrallabor) wurde von der Ingenieurbiiro Dr. Fechter GmbH,
Geschaftsstelle Falkensee beauftragt, 3 Materialproben auf folgende Parameter zu untersuchen:

Laboruntersuchungen
TS ' - Trockensubstanz
MKW - Kohlenwasserstoffe aus Mineraldiprodukten

2. Probenahme

Die Probenahme erfolgte durch Mitarbeiter der Ingenieurbiiro Dr. Fechter GmbH, Geschaftsstelle
Falkensee. Alle Angaben uber die Probenidentifikation (Probenahmeort, Sondierpunkt, Proben-
beschriftung etc.) wurden vom Auftraggeber (ibernommen.

3. Zusammenstellung der Analysenergebnisse

Labornummer ; 25956 25957 25958  bestimmt

Probenbezeichnung: RKA1 RK2 RK3 aus der
Betonkern1 Betonkem?2 Betonkern3

TS [Gew.%] 947 93,1 97,8 Originalprobe

MKW [ma/kg TS] 1063 10 26334  Originalprobe

Hinweis: Die Untersuchungsergebnisse beziehen sich ausschlieflich auf die Prifgegenstande.

. p ‘: ) s §'§,\ﬁlﬂgige¢ *‘3, ..
//Q ...... x.}fz/ ............ 5 oves %
Dipl. Chem. Michael Wachotsch 2 g

(Laborleitung) g - §
‘?Qaa b

Auszugsweise darf dieser Bericht chne Genehmigung der Ingenieurbiro Dr. Fechter GmbH nicht vervielfaitigt werden.



