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0. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan NAU 28/95 ,SWB-1" verléangerte Ziegelstralle wurde im Zuge der einge-
gangenen Stellungnahmen im Laufe der ersten Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB (iberarbeitet. Die Grundziige der Planung wurden durch die Anderung oder Ergén-
zung des Bauleitplanes nicht beriihrt. Somit kann die Einholung der Stellungnahmen auf die
von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrénkt werden. Die Dauer der Beteiligung
kann angemessen verkirzt werden.

Die Anderungen und Ergénzungen in der Begriindung zum Bebauungsplan beziehen sich im
Wesentlichen auf die Benennung der neuen Ausgleichsmallnahme A3 der Eingriffs — Aus-
gleichsbilanzierung (Begriindung Kap. 5.7.3), welche im Umweltbericht gedndert und naher
beschrieben wird. Ebenso wurde ergénzt, dass der Teilregionalplan Windenergienutzung fiir
nichtig erklart wurde (Begriindung Kap. 3.3.2), seit 01. Mai 2008 jedoch geheilt und anzu-
wenden ist. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse der aligemeinen Wohngebiete WA 2
und WA 3 wurde von drei auf zwei reduziert. Die Geschossfldchenzahl verringerte sich flr
die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 von 1,2 auf 0,8.

1. Anlass und Erfordernis der Planung

Erste Planungen erfolgten am Standort bereits Mitte der 90er Jahre. Im Folgenden wird ta-
bellarisch der Ablauf zur Planung am Standort aufgezeigt (vgl. Tabelle 1). Die Planungen
liefen unter dem Teil-Bebauungsplan NAU 0028/95 ,SWB-1“.

Mit der Schaffung von neuem Wohnraum besteht die Méglichkeit, den bereits jetzt attraktiven
Wohnstandort slidwestlich des Stadtzentrums Nauen weiter zu auszubauen. Hierfur wird der
Teil-Bebauungsplan SWB-1 unter der Bezeichnung Bebauungsplan NAU 28/95 ,SWB-1“
verlangerte Ziegelstralle erneut Uberarbeitet. Dabei erfolgt eine Anpassung des Geltungsbe-
reiches an die derzeitig vorherrschenden Gegebenheiten, d.h. der Geltungsbereich wird auf-
grund des geringeren Bedarfs verkleinert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes geméaf § 1 Abs. 3 BauGB ist notwendig,

- um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung eines Wohngebietes zu
schaffen,

- um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung an diesem Standort sicher zu stellen,

- um die regionalwirtschaftlichen Zielsetzungen fur den Standort in der Bauleitplanung
zu definieren,
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- und damit die Belange von Natur und Landschaft entsprechend der Bedeutung der
geplanten Entwicklung eines Wohngebietes Berticksichtigung finden.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine strategische
Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen am Vorha-
benstandort ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden (vgl. Teil Il - Umwelt-
bericht).

Mit dem Bebauungsplan wird ein Beitrag zur Grinordnungsplanung erstellt, welcher wesent-
liche Inhalte des Griinordnungsplans gemal § 7 BbgNatSchG (Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz) behandelt. Die Ergebnisse sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans
und im Teil Il - Umweltbericht zum Bebauungsplan integriert.

Wie aus der Tabelle 1 ersichtlich, erfolgte im Planverfahren zum Teil-Bebauungsplan NAU
0028/95 ,SWB-1“ kein Satzungsbeschluss, so dass die damaligen Planungen nicht rechts-
kraftig sind.

Die im Rahmen des Bebauungsplans NAU 28/95 ,SWB-1" verlangerte Ziegelstralle verfolg-

ten Planungen orientieren sich an den vorangegangenen. Allerdings wurde der Geltungsbe-

reich deutlich verringert. Insgesamt ist festzuhalten, dass im Planbereich kein rechtsgtiltiger

Bebauungsplan besteht und das die derzeitigen Planungen einen geringeren Umfang als die
Planungen in den 90er Jahren haben.

Tabelle 1: Verfahrensablauf des Teil-Bebauungsplans NAU 0028/95 ,,SWB-1“

Datum Beschluss

04.09.1995Teil-Bebauungsplan NAU 0028/95 ,SWB-1*:

Aufstellungsbeschluss

06.03.1997 | Teil-Bebauungsplan NAU 0028/95 ,SWB-1*:

Beschluss (ber die Prazisierung des Geltungsbereiches und die ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlagenbeschluss)

02.10.1997 | Teil-Bebauungsplan NAU 0028/95 ,SWB-1*:

Beschluss liber die Abwégung der zur 6ffentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen sowie Anregung und Bedenken, die vereinfachte Anderung
gem. § 3 Abs. 3 BauGB sowie das weitere Verfahren

02.07.1998|Beschluss liber die 2. Offentliche Auslegung gem. § 3, Abs. 3 BauGB

05.03.1999 Bebauungsplan NAU 0028/95 ,SWB-1*:
Abwagung zur 2. éffentlichen Auslegung
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2. Planungsziele

2.1 Allgemeine Anforderungen

Die Errichtung eines allgemeinen Wohngebietes dient der Versorgung der Stadt Nauen mit
Wohnraum.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt das aligemeine Ziel, dem Wohl der Allge-
meinheit zu dienen. Im hier vorliegenden Fall werden insbesondere die wesentlichen Grund-
daseinsfunktionen wohnen und erholen betrachtet. Der Bebauungsplan hat die Schaffung
gesunder Wohn- und Lebensbedingungen bei Wahrung der Grundbedirfnisse zum Ziel.

2.2 Schaffung von Wohnraum

Als Mittelzentrum hat Nauen Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs fiir die
Einwohner bereitzustellen. Zudem befindet sich Nauen im engeren Verflechtungsraum Bran-
denburg-Berlin und in grofler Nahe der Metropole Berlin und des Oberzentrums Potsdam.
Damit ist Nauen als Wohnstandort sehr attraktiv. Zudem ist nach Aussage des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Nauen im gesamten Landkreis Havelland als auch in Nauen seit 1990
eine Stabilisierung und in der Tendenz ein leichtes Anwachsen der Bevdlkerung erkennbar.

Die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten dient der Errichtung von Wohnhdusern zur
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum. Aus diesem Grund kann der bereits vorhande-
ne Wohnstandort entlang der Ziegelstralte weiter ausgebaut werden, wodurch sich eine ho-
mogene Raumstruktur ergibt.

Randbedingungen fir die Errichtung von Wohnbebauung sind:

eine gute infrastrukturelle Anbindung

- Nahe zu Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs und zu 6ffent-
lichen Einrichtungen

- Schaffung von Naherholungsbereichen durch Grinflichen und Grinstrukturen

- Abstand zu l&rmintensiven Nutzungen
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2.3 Belange des Verkehrs

Fir den Standort spricht die verkehrslogistisch glnstige Lage an der bestehenden Ziegel-
stralle. Darliber hinaus ist eine schnelle dullere Verkehrsanbindung gewahrleistet, sodass
ausschlieBlich innerhalb des Plangebietes neue Erschliellungswege geschaffen werden
missen.

2.4 Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Mit der Planung zur Errichtung eines allgemeinen Wohngebietes werden Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet, die gemal den Regelungen des BauGB, des BNatSchG und des
BbgNatSchG zu bewaltigen sind. Die nach dem UVPG erforderliche strategische Umweltpri-
fung fir Bauleitplanungen wird geméal § 17 Abs. 2 UVPG nach den Vorschriften des BauGB
durchgefiihrt und im Umweltbericht dargestellt (vgl. Teil I — Umweltbericht).

3. Planungsgrundlagen

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Sldosten der Stadt Nauen. Die Stadt Nauen liegt im nord-
Ostlichen Teil der Region Havelland, ca. 18 km westlich von Berlin im Landkreis Havelland.
Landschaftlich liegt Nauen zwischen dem ausgedehnten Landschaftsschutzgebiet Nauen-
Brieselang-Kréamer und (iberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen im Siiden und
Sidwesten. Aus geologischer Sicht liegt die Stadt am nérdlichen Rand der nach ihr benann-
ten Nauener Platte, einer bis zu 15 Meter dicken und weitgehend geschlossenen Grundmo-
rénenbildung der Saaleeiszeit und der letzten Eiszeit, die zum Teil von flachwelligen Endmo-
rénenbildungen Uberlagert ist.

Das Plangebiet, welches sich ca. 1 km s(iddstlich des Stadtzentrums Nauen im Bereich der
Flurstiicke 205, 596 sowie 583, 584 und 595 befindet, umfasst eine Fldche von ca. 3,4 ha.
Nérdlich wird das Plangebiet durch eine Schutzflache begrenzt, an die sich weitere Wohnbe-
bauung anschlielt. Die Schutzflache darf nicht Uiberbaut werden und ist teilweise als Griin-
flache angelegt. Ostlich grenzen die Ziegelstrale und ein Feldweg an das Plangebiet an.
Westlich wird das Plangebiet durch Ackerflachen und einen Feldweg begrenzt. Sidlich
schliefien sich an das Plangebiet ebenfalls Ackerflachen an.
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3.2 Eigentumsverhélinisse

Eigentlimer der Flurstlicke 205 und 596 ist ein privater Investor, welcher an diesem Standort
Wohnbebauung verfolgen méchte. Die Flurstiicke 583, 584 und 595 haben andere Eigenti-
mer.

3.3 Ubergeordnete Planungen

3.3.1 Landesentwicklungsplanung Brandenburg

Auf Grundlage des Landesplanungsvertrages sind die folgenden gemeinsamen Programme
und Pléne im Bereich Brandenburg und Berlin erarbeitet und in Kraft gesetzt worden:

- LEPro: gemeinsames Landesentwicklungsprogramm, erstmals in Kraft getreten am
1.3.1998; die Anderung von § 19 Abs. 11 LEPro trat am 1.11.2003 in Kraft.

- LEP eV: gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin, in Kraft getreten am 21.3.1998. Zur Evaluation und Umsetzung
der Ziele des LEP eV wurde im November 2006 der dritte Bericht zur Umsetzung der
Ziele des LEP eV vorgelegt.

- LEP GR: gemeinsamer Landesentwicklungsplan fur den Gesamtraum Berlin-
Brandenburg - erganzende raumordnerische Festlegungen fiir den aulteren Entwick-
lungsraum, in Kraft getreten am 18.8.2004.

- LEP FS: Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung in der Fassung
vom 30.5.2006 ist am 16.6.2006 neu in Kraft getreten. (vgl. Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg, 2007)

Das Land Brandenburg hat im Jahr 1995 vor Inkrafttreten des Landesplanungsvertrages auf
Grundlage des seinerzeit gliltigen Vorschaltgesetzes zum Landesplanungsgesetz und zum
Landesentwicklungsprogramm fiir das Land Brandenburg einen sachlichen Teilplan fir die
zentralortliche Gliederung festgesetzt:

- LEP I: Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | - Zentralértliche Gliederung, in
Kraft getreten im 7.7.1995.

Derzeit Uberarbeitet die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) im Auftrag beider Lan-
desregierungen Berling und Brandenburg die gemeinsame Landesplanung. Der Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg (L.LEP B-B) soll voraussichtlich bis Ende 2008 verschie-
denste bisherige Landesentwicklungsplane ablésen. Seit dem 15.10.2007 bis zum
15.01.2008 lauft das Beteiligungsverfahren vom Entwurf des Landesentwicklungsplans Ber-
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lin-Brandenburg LEP B-B. Die Gesetzgebungsverfahren flr das neue Landesentwicklungs-
programm (LEPro 2007) sollen im Herbst 2007 eingeleitet werden.

Mit dem LEP B-B werden

- § 3 Abs. 1 des Landesplanungsgesetzes und Vorschaltgesetzes zum Landesentwick-
lungsprogramm fiir das Land Brandenburg (Brandenburgisches Landesplanungsge-
setz — BbgLPIG) (Mit den Festlegungen dieses Planes werden auf Grundlage von § 3
Abs. 2 BbgLPIG die entsprechenden oder widersprechenden Ziele in § 3 Abs. 1 des
BbgLPIG ersetzt.)

- der Landesentwickiungsplan Brandenburg LEP | — zentralortliche Gliederung —,

- der gemeinsame Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Bran-
denburg-Berlin (LEP e.V.) und

- der gemeinsame Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg
(LEP GR) — erganzende Festlegungen fiir den dufleren Entwicklungsraum — abge-
16st. (vgl. Ministerium fUr Infrastruktur und Raumordnung, 2007)

Als sachlicher und raumlicher Teilplan hat der gemeinsame Landesentwicklungsplan Flugha-
fenstandortentwicklung (LEP FS von 2006) weiterhin Bestand.

Nach Aussage des Landesentwicklungsplans Brandenburg LEP | — Zentralértliche Gliede-
rung — einschliellich Erlduterungsbericht wird Nauen als Mittelzentrum eingestuft. Als Mittel-
zentrum hat Nauen Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs fir die Einwohner
bereitzustellen. Zudem befindet sich Nauen im engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplan werden die Ziele und Grundsétze der Landes-
entwicklungsplanung beriicksichtigt.

3.3.2 Regionalplan Havelland Fldming

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist Tréger der Regionalplanung. lhr
obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergénzung des Regionalplans als Teil
der Ubergeordneten und zusammenfassenden Landesplanung. Der integrierte Regionalplan
Havelland-Fldming, dessen Geltungsbereich sich auch uber die Stadt Nauen erstreckt, wur-
de am 11.06.1997 von der Regionalversammiung als Satzung beschlossen, mit Beschluss
vom 18.12.1997 geédndert und mit Bescheid des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung vom 23.02.1998 durch Genehmigung fur verbindlich erkiart. Die Bekanntma-
chung des Regionalplanes erfolgte am 11.09.1998. Allerdings wurde der Regionalplan durch
das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Brandenburg mit Beschluss vom 09.10.2002 fur
nichtig erklart (3D 81/00.NE), sodass fiir die Region Havelland-Flaming derzeit keine rechts-
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wirksame regionalplanerische Grundlage in Form eines Regionalplanes existiert. (vgl. Regi-
onale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, 2007)

Der Sachliche Teilplan ,Windenergienutzung" ist am 02.03.2005 in Kraft getreten. Er wurde
vom OVG Berlin-Brandenburg flr nichtig erklart (25.10.2007). Der durch das OVG gertigte
Formmangel ist durch die erneute und formgerechte Bekanntmachung des Regionalplanes
Havelland-Flaming Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung” vom 2. September 2004 im
Amtsblatt fir Brandenburg vom 30.04.2008 geheilt worden. Er ist mit Wirkung vom 01. Mai
2008 in der (materiell unveranderten) Fassung der erneuten Bekanntmachung anzuwenden.
Seine Ziele und Grundsatze werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan berticksich-
tigt.

Es wird bei der Aufstellung des Bebauungsplans aulerdem ber(icksichtigt, dass sich stdlich
von Nauen ein regional bedeutsames Gebiet flir den Freiraumverbund befindet. Die regional
bedeutsamen Gebiete flr den Freiraumverbund sind aus dem Planelement "regionale Grin-
zlige" des Regionalplans von 1997 hervorgegangen. Da sie in erster Linie dem regionalen
Freiraumverbund dienen und erganzend wichtige die Landschaft gliedernde Funktionen in-
nerhalb regionaler L.andschaftseinheiten aber auch in Siedlungsnahe Gbernehmen, sollen sie
grundséatzlich von jeder, auch von einer privilegierten Bebauung freigehalten werden. (vgl.
Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, 2007)

3.3.3 Fldchennutzungsplan Stadt Nauen (2006)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Nauen mit ihren Oristeilen Berge, Bergerdamm; Borni-
cke, Groft Behnitz, Kienberg, Klein Behnitz, Litzow, Markee, Neukammer, Ribbeck, Schwa-
nebeck, Tietzow, Wachow und Weinberg weist fir das Plangebiet eine Wohnbauflache in
Planung aus. Demnach wird der Bebauungsplan, gemafR § 8 Abs. 2 BauGB gefordert, aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Nach Aussage des Flachennutzungsplanes hat sich
die Stadt Nauen in ihren Entwicklungsvorstellungen zum Ziel gesetzt, die Einwohnerzahl
zunéchst zu stabilisieren und dariber hinaus zu erhdéhen. Fir die Umsetzung dieses Ziels
miissen attraktive und ausreichende Wohnungsbaustandorte bereitgestellt werden, wobei
der Schwerpunkt der Entwicklung flir die Stadt Nauen selbst gesehen wird. Diese Entwick-
lungsvorstellungen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes unterstutzt.
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden auch die weiteren Inhalte des Flachen-
nutzungsplans bertcksichtigt.
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3.4 Bestand

3.4.1 Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

3.4.1.1 Nutzungen

Nahezu die gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ist unbebaut. Der Uberwie-
gende Teil des Bebauungsplanbereiches ist eine ruderal geprégte Flache, welche keiner

Nutzung unterliegt. Lediglich im Osten des Plangebietes sind Bereiche durch Verkehrsfla-
chen und Bestandsgebdude (Wohnhauser) versiegelt.

3.4.1.2 Verkehr

Im Geltungsbereich befindet sich derzeit nur eine Zufahrtsstrafle, um die Erreichbarkeit von
im Plangebiet befindlichen Bestandsgebauden zu gewahrleisten (vgl. Abbildung 3-1). Weite-
re Verkehrswege existieren im Plangebiet nicht.

Abbildung 3-1: Blick Richtung Westen entlang der Bestandsstralle

3.4.1.3 Griinbestand

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplanbereiches ist eine ruderal gepragte Flache. Der
vorhandene Grinbestand wird im Teil Il - Umweltbericht ausfiihrlich beschrieben.
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3.4 .1.4 Leitungen und technische Anlagen

Dz am Standort bereits mit der ErschlieBung begonnen wurde, existieren im Ostteil des
p langebietes bereits Leitungen. Folgende Leitungen bestehen bereits:

- Trinkwasserleitung sowie Schmutzwasserkanale

- Regenwasserkanéle und Regenwasserdruckleitung
- Gasleitung

- Elektro- und Telekommunikationskabel

zudem existiert an der Siidgrenze des Plangebietes bereits ein Regenriickhaltebecken mit
einem Regenwasserpumpwerk.

3.4.1.5 Altlasten

Gemal § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB kennzeichnet der Flachennutzungsplan fiir bauliche Nutzun-
gen vorgehsehende Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen be-
|lastet sind (sog. Altlasten). Nach Aussage des Flachennutzungsplanes existieren auf dem
plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen. Zudem ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nach Aussagen der unteren Abfallwirtschaft- und Bodenschutzbehérde des Landkreis
Havelland derzeit nicht als Altlastenverdachtsflache registriert. Sollten bei BaumaRnahmen
Altlasten angetroffen werden oder sonstige Hinweise zum Vorliegen einer Altlast vorhanden
sein, sind die Eigentliimer sowie Verfigungs- und Nutzungsberechtigte von Grundstiicken
gem. § 31 Abs. 4 des Brandenburgischen Abrallgesetzes verpflichtet, ihnen bekannt gewor-
dene Altlasten und Altlastenverdachtsflachen unverzulglich gegentber der unteren Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehérde anzuzeigen.

3.4.1.6 Archdologie

Nach Aussage des Flachennutzungsplanes der Stadt Nauen befinden sich im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes weder Bodendenkmale noch Einzelanlagen, die dem Denkmal-
schutz unterliegen. Zudem liegt der Bebauungsplanbereich nicht innerhalb der Umgrenzung
des Denkmalbereiches und im historischen Ortskern. Im Rahmen der Planerstellung wurde
das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum
erneut beteiligt. Nach Aussage der Stellungnahme vom 28.11.2007 bzw. vom 09.11.2007
pestehen keine denkmalpflegerischen Bedenken gegen die Planung.

3.4.1.7 Baugrundverhéltnisse

parabraunerde ist vorherrschender Bodentyp im Plangebiet. Sie kénnen oberflachlich durch
die langwahrende landwirtschaftliche Nutzung belastet und in ihrem Aufbau stark gestort
sein. Da die Fléche in der Vergangenheit von schweren Landmaschinen befahren wurde, ist
zumindest stellenweise mit einer verstérkten Verdichtung zur rechnen.
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Die Wasserleitfahigkeit in den unteren Bodenhorizonten ist aufgrund des hohen Feinporen-
anteils gering. Die Béden sind zwar einerseits in der Lage den Pflanzen in niederschlagsar-
men Perioden ber langere Zeitraume hinweg Wasser zur Verfligung zu stellen, andererseits
kann sich nach ldngeren Niederschlagen jedoch Stauwasser bilden. So ist im gesamten Pla-
nungsgebiet mit sehr geringer Versickerung und haufig auftretenden Stauwassers zu rech-
nen.

3.4.2 An das Plangebiet angrenzende Bereiche

3.4.2.1 Siedlungs-/Wohnbereiche

Nordlich des Plangebietes befinden sich bestehende Siedlungs- und Wohnbereiche. Diese
Wohngebiete gehdren wie auch das Plangebiet zum Stadtgebiet Nauen.

3.4.2.2 Landwirtschaftliche Nutzflache und Anlagen

Landwirtschaftliche Nutzflachen grenzen stdlich und westlich an das Plangebiet an. Dabei
handelt es sich um Ackerflachen.

3.4.2.3 Verkehr

Fir den Standort spricht die verkehrslogistisch glinstige Lage an der bereits bestehenden
Ziegelstralle. Dariiber hinaus ist eine schnelle Verbindung zum Zentrum der Stadt Nauen
sowie an Uberortliche Verkehrswege moglich.

3.4.2.4 Leitungen

Folgende Leitungen befinden sich derzeit im n&heren Umfeld des Bebauungsplangebietes:
- Trinkwasserleitung, Schmutzwasserleitung
Regenwasserleitung,

- Gasleitung sowie Elekiro- und Telekommunikationskabel.

4. Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Konzept sowie Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes vor. Da-
bei werden folgende Rahmenbedingungen beriicksichtigt:
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- Das Allgemeine Wohngebiet dient der Entwicklung eines Gebietes mit Wohnhdusern
inklusive kieinerer Grinflachen zur Naherholung.

- Durch die Lage an bestehenden Wohn- und Verkehrsstrukturen ergibt sich eine gute
Anbindung des Plangebietes an die Bestandssituation.

Durch eine in Ost-West-Richtung verlaufende Erschlielungsstralle wird das Plangebiet in
zwei Teile gegliedert. Etwa mittig im sddlicheren Teil existiert bereits ein Regenriickhaltebe-
cken, welches bestehen bleibt und genutzt wird.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird sich an der umgebenden Bebauung orientieren und
sich an die Gegebenheiten des Plangebietes anpassen.

4.2 Verkehrskonzept

4.2.1 Innere und AuBererschlieBung

Uber die Ziegelstrafe ist es méglich, sowohl sehr schnell zum Zentrum der Stadt Nauen als
auch zur Brandenburger Stralle und zur Ketziner Stralle zu gelangen. Dadurch ist eine
schnelle Anbindung an tberértliche Verkehrswege (Bundesstralie B 5, Bundesstralle B 273,
Bundesautobahn BAB 10) gegeben.

Die innere Erschlielfung erfolgt Gber eine neue ErschlielRungsstralle, die das Plangebiet von
Ost nach West durchlauft und an die Ziegelstrafie anbindet. Innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete werden private Stichwege angelegt, um die Erreichbarkeit aller zukiinftig ent-
stehenden Grundstiicke zu gewahrleisten.

4.2.2 ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

Die Stadt Nauen ist Uber mehrere regional verkehrende Ziige (RB 10 Nauen — Berlin-
Spandau (— Berlin-Charlottenburg), RB 14 Nauen — Berlin — Senftenberg, RE 4 Wismar —
Wittenberge — Berlin — Ludwigsfelde) mit den umliegenden Stédten und Gemeinden verbun-
den. Zudem verkehren im Stadtgebiet Nauen mehrere Busse der Havelbus Verkehrsgeseli-
schaft mbH.

Die Befahrung des Plangebietes mit Bussen ist aufgrund der gewahlten Entwurfsparameter
problemlos méglich, da die Erschliefungsstralien auch fiir Versorgungsfahrzeuge konzipiert
sind. Allerdings solite von der Befahrung des Plangebietes mit Bussen abgesehen werden,
um den Charakter als ruhiger Wohnstandort zu erhalten. Zumal die Anbindung mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln Gber das Stadtgebiet Nauen fir das Plangebiet vollig ausreicht. Daher
ist insgesamt davon auszugehen, dass bei entsprechendem Bedarf, die Fahrplane und Ver-
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bindungen in der Stadt Nauen aufeinander abgestimmt werden, sodass eine optimale
OPNV-Anbindung gewahrleistet werden kann.

4.2.3 Gehwege

In der Verkehrskonzeption zum Bauvorhaben wurde beriicksichtigt, dass sich entlang der
Ziegelstrale bereits ein beidseitiger Gehweg befindet. Aufgrund der geringeren Nutzung im
Plangebiet selbst, wird hier jedoch lediglich ein einseitiger Gehweg angelegt. Er wird entlang
der stidlichen Straflenseite der ErschlieBungsstrale verlaufen. Diese Entscheidung begriin-
det sich insbesondere durch den Verlauf der unterirdischen Trinkwasserleitung. Dieser Be-
reich ist von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Die Anlage eines einseitigen Gehwe-
ges griindet sich unter Anderem auch auf die Wirtschaftlichkeit fiir die Stadt Nauen, da die
ErschlieRungsstrale in die Unterhaltungspflicht der Stadt tibergehen wird, soll die Konzepti-
on hinsichtlich einer Minimierung von Unterhaltungskosten erfolgen. Eine weitere Konkreti-
sierung des Verkehrskonzeptes erfolgt in der ErschlieRungsplanung.

4.3 Griinordnerisches Konzept

Fir die Schaffung des Charakters eines ruhigen Wohngebietes mit attraktivem Umfeld wer-
den mehrere durchgriinte Bereiche zur Naherholung sowie zur Verbesserung des Land-
schaftsbildes und des Schutzgutes Flora/Fauna geschaffen.

Eine ausfiihrliche Beschreibung des griinordnerischen Konzeptes erfolgt im Teil Il im Um-
weltbericht.

4.4 ErschlieBung durch Ver- und Entsorgungsmedien

4.4.1 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch Anschluss an den regionalen Entsorger erfolgen.

Im Bebauungsplangebiet soll die Leitungsfiihrung innerhalb der Erschliefungsstrallen und
Wege erfolgen. Flr entsprechend technisch notwendige Anlagen kénnen Flachen aulerhalb
des StraRenraumes in Anspruch genommen werden. Im Ostteil des Plangebietes existiert
bereits eine Schmutzwasserleitung mit Stichen, welche in die bestehende Schmutzwasserlei-
tung der ZiegelstraRe mindet und die Bestandsgebaude im Plangebiet erschlielit. Sie soll
auch fir die weitere ErschlieBung des Bauvorhabens genutzt werden.

¥
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4.4.2 Regenwasserentsorgung

Das Regenwasser der Dachflachen der Geb&ude innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
und der Verkehrsflachen wird iber Gefélleleitungen dem bereits bestehenden Regenriickhal-
tebecken zugefiihrt. Im Regenriickhaltebecken wird das Wasser zwischengespeichert und
dann Uber ein Pumpwerk mit Druckleitung gedrosselt ins Kanalnetz der Stadt Nauen abge-
geben werden. Die Groflte des bestehenden Regenriickhaltebeckens wurde fur die Grolie
des hier vorliegenden Planbereiches angelegt und ist ausreichend.

4.4.3 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an bestehende Versorgungsleitungen des
Wasser- und Abwasserverbands Havelland erfolgen. Diese befinden sich im Bereich der
ZiegelstraRe und im Ostteil des Bebauungsplangebietes. Im Bebauungsplangebiet soll die
Leitungsflihrung innerhalb der ErschlieRungsstralten und der Wege erfolgen. Flr entspre-
chend technisch notwendige Anlagen kdnnen Flachen aullerhalb des Strafdenraumes in An-
spruch genommen werden.

Die Léschwasserversorgung wird durch das Trinkwassernetz bereitgestelit. Die planerische
Abstimmung zur Lage und Dimensionierung der Leitungen erfoigt mit dem Leitungstrager im
weiteren Verfahrensveriauf.

4.4.4 Elektro- und Wérmeenergieversorgung

Die kiinftige Elektro- und Warmeenergieversorgung wird im Zuge der ErschlieRBungsplanung
mit den in der Region vorhandenen Medientrdgern abgestimmt. Eine Gasleitung wurde be-
reits zur Versorgung der vorhandenen Hauser auf das Bebauungsplangebiet vorgestrecki.
Grundsétzlich sind alle herkdmmlichen und erneuerbaren Energietrager zuldssig.

Im Bebauungsplangebiet soll die Leitungsflihrung innerhalb der ErschlieBungsstraflien und
der Wege erfolgen. Fir entsprechend technisch notwendige Anlagen kénnen Flachen au-
Rerhalb des Strallenraumes in Anspruch genommen werden.
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5. Inhalt des Bebauungsplanes und Begriindung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Samtliche Bauflachen des Plangebietes werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Folgende Nutzungen sind zuldssig:

- Wohngebaude
Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Betriebe des Beherbergungswesen
- Anlagen fur Verwaltungen

- weitere Anlagen und Einrichtungen, die der Eigenart des Gebietes entsprechen und
kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Zwecken dienen

Folgende Nutzungen sind unzuldssig:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Da der Schwerpunkt im Bebauungsplangebiet auf der Wohnnutzung liegen soll, werden ei-
nerseits bestimmte Nutzungen, die nach BauNVO zuldssig wéaren, als ausnahmsweise zu-
lassig festgesetzt. Andererseits werden Nutzungen, die nach BauNVO ausnahmsweise zu-
lassig waren, werden ausgeschlossen. Dadurch passt sich die Nutzung des Plangebietes an
die bestehende Nutzung, bei der die Wohnnutzung dominiert, an.

Weitere Anlagen und Einrichtungen, die der Eigenart des Gebietes entsprechen und kirchli-
chen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Zwecken dienen, sichern die
Strukturvielfalt und erhéhen die Wohnqualitét.

Betriebe des Beherbergungswesens, der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir
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Verwaltungen sollen ausnahmsweise zuldssig sein, da eine dezentrale Anordnung solcher
Einrichtungen im Stadtgebiet strukturell sinnvoll sind, um die Strukturvielfalt und die Nahver-
sorgung zu fordern und einseitiger Nutzung von Gebieten entgegenzuwirken. Die Zulassig-
keit wird in einem Baugenehmigungsverfahren gepriift, wobei insbesondere die Gréfie und
die Auswirkungen auf die Wohnbebauung zu beleuchten sind.

Der festgesetzte Ausschluss erfolgt gemal § 1 Abs. 6 BauNVO. Dadurch wird die Wohnqua-
litat am Standort angehoben.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird gemal Planeinschrieb mit 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der
nach § 17 BauGB maximal zuldssigen GrundfiZchenzahl fir allgemeine Wohngebiete.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird gemaf} den Einschrieben der Planzeichnung mit drei
Vollgeschossen fiir WA 1und mit 2 Vollgeschossen flir WA 2 und WA 3 als Héchstmall fest-
gesetzt.

Insgesamt gleichen sich die Baugebiete damit an die vorhandene Bebauungsdichte und Be-
bauungshdhe an, sodass ein einheitliches Gesamtbild zwischen Bestandsgebduden und
Neubauten entsteht.

5.3 Bauweise, (iberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird geméaf den Einschrieben der Planzeichnung des Bebauungsplanes als
offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen.
Die Uberbaubare Grundstlicksfldche ist durch eine vollstdndig geschlossene Baugrenze im
Plan festgesetzt.

Da die Bauweise in der Umgebung des Plangebietes ebenfalls durch eine offene Bauweise
charakterisiert ist und diese Festsetzung den allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzungen
entspricht, ergibt sich auch hinsichtlich der Bauweise ein stimmiges Gesamtbild zwischen
Bestand und Neubau. Die Baugrenze verlduft im Allgemeinen 3 m hinter der Grundstiicks-
grenze bzw. hinter der Verkehrsflache. Die Baugrenze wird so angeordnet, dass eine groft-
maogliche Flexibilitat in der stddtebaulichen Ausformung des Gebietes gewéahrleistet ist, wo-
bei die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.
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5.4 Fldchen fiir Nebenanlagen sowie Stellpldtze und Garagen

In allen Baugebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO allgemein nur innerhalb
der (berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

In allen Baugebieten sind Stellplatze und Garagen allgemein nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig.

Mit diesen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass bedarfsorientiert Nebenanlagen fir die
Versorgung sowie Stellplatze/Garagen eingeordnet werden kénnen.

5.5 ErschlieBungsstralle und Verkehrsflichen

5.5.1 Erschlieungsstralle und dffentliche Verkehrsfldchen

Durch die Festsetzung von Verkehrsflachen im Bebauungsplan kénnen neue Verkehrsfla-
chen planungsrechtlich gesichert werden, hier eine neue ErschlieBungsstrale. Der als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzte Bereich ermdglicht die Anlage einer Erschlielungs-
strafle fir den PKW- und Versorgungsverkehr sowie Flachen fur den fullaufigen Verkehr
und Radverkehr. Die festgelegten Breiten der Verkehrsfldche ergeben sich aus dem Er-
schlieBungscharakter unter Beachtung der einschlagigen Richtlinien.

Die Erschlieungsstrale im Plangebiet wird als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, da
es sich hier um eine ErschlieRungsstralie fir die angrenzenden Wohngrundstiicke handelt
und nicht um eine Stralde fir grofRe Verkehrsstrome. Auch damit wird die Wohnqualitdt am
Standort gesichert, da durch die Festsetzung ,verkehrsberuhigter Bereich® grofte Verkehrs-
strome vermieden werden. Mit der Festsetzung der Erschlieffungsstralle als 6ffentliche Ver-
kehrsflache, wird die Moglichkeit einer flexiblen zukiinftigen Gestaltung der Verkehrswege
geschaffen.

5.6 Flichen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen werden nicht festgesetzt, da eine exakte Lage
zum derzeitigen Planungsstand noch nicht festgelegt werden kann. Der Bebauungsplan legt
jedoch fest, dass diese Flachen an geeigneten Standorten im Geltungsbereich errichtet wer-
den kénnen. Unter Ver- und Entsorgungsanlagen werden auch die notwendigen Leitungs-
trassen zur Zu- und Abflihrung der entsprechenden Medien verstanden.

[
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6.7 Griinordnerische Festesetzungen

5.7.1 Offentliche Griinflichen

Der Bereich zwischen dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 wird als &ffentliche
Grinflache festgesetzt. Diese Flache ist zu begrlinen, zu erhalten und darf nicht mit die
Wasserdurchlassigkeit mindernden Belagen befestigt werden.

Damit wird die Durchgriinung des Plangebietes gewahrleistet. Zugleich bietet diese Flache
Raum flr Naherholung sowie Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Die Fléche ist zudem fir
den naturschutzfachlichen Ausgleich des Eingriffs durch das Vorhaben notwendig (ndhere

Ausflihrungen zu den Ausgleichsmafinahmen vgl. Teil Il — Umweltbericht).

5.7.2 Begriinung nicht iiberbaubarer Grundstiicksfldchen

Die nicht (iberbaubaren Grundsttlicksflachen sind zu begriinen, zu unterhalten und diirfen
nicht in einer die Wasserdurchléssigkeit des Bodens wesentlich mindernden Weise befestigt
werden. Je vollendete 500 m? Baugrundstlicksfléche ist mindestens ein einheimischer,
standortgerechter hochstammiger Baum 1. Ordnung, Stammumfang mindestens 16-18 cm
sowie 15 Straucher anzupflanzen. Vom Pflanzgebot der Bdume sind die Schutzbereiche der
Freileitungen ausgenommen.

Diese Festsetzung ist notwendig, um die Gestaltung der nichtliberbaubaren Grundstticksfla-
che zu sichern und Mafinahmen, die in den naturschutzfachlichen Ausgleich des Eingriffes
einflielen, zu fixieren.

5.7.3 Ausgleichsmallnahmen

Es werden folgende Ausgleichsmalinahmen grinordnerisch festgesetzt:

A 1: Anlage einer Baumhecke

A 2: Anlage einer Griinflache als extensives Grinland

A 3: Naturnaher Waldumbau eines Fichtenreinbestandes in Mischwald auf 1,1 ha im Stadt-
wald der Stadt Nauen als externe Ausgleichsmalinahme

A 4: Naturnahe Gestaltung und Béschungsbepflanzung des Regenriickhaltebeckens

Mit diesen Ausgleichsmaflnahmen wird dem naturschutzfachlichen Ausgleich des Eingriffs
durch das Vorhaben Rechnung getragen. (ndhere Ausfiihrungen zu den Ausgleichsmal}-
nahmen vgl. Teil l| — Umweltbericht)
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5.8 Hinweise und Erkldrungen

5.8.1 Pflanzenverwendung / Artenliste

Bei der Pflanzung sind ausschliellich einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bei der Bepflanzung der daflir festgesetzten Fldchen werden folgende Pflanzenarten emp-
fohlen. Bei der Artenauswahl ist auf die Standortanspriiche der Baume und Straucher zu

achten.

Acer campestre

Acer platonoides
Acer pseudoplatanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Cornus sanguinea s.l.
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Fagus sylvatica
Frangula alnus
Fraxinus excelsior
Lonicera x ylosteum
Malus sylvestris
Pinus sylvestris
Populus tremula
Prunus padus
Prunus spinosa
Pyrus pyraster
Quercus robur
Rhmnus cathartica
Rosa canina

Salix alba

Salix caprea
Sambucus niger
Sorbus aucuparia
Tila cordata

Ulmus glabra

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hangebirke
Hainbuche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zwiegriffliger Weiltdorn
Eingriffliger Weiltdorn
Pfaffenhlitchen
Rot-Buche

Faulbaum

Gemeine Esche

Rote Heckenkirsche
Wild-Apfel

Gemeine Kiefer
Zitterpappel
Gewodhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Wild-Birne

Stieleiche

Purgier — Kreuzdorn
Hundsrose
Silber-Weide
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Eberesche
Winterlinde

Bergulme
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Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feld-Ulme
Virburnum opulus Gemeiner Schneeball

Geeignete Obstgehdlze fir Ausgleichspflanzungen

Malus domestica Kultur-Apfel

Prunus avium SiiRkirsche

Prunus cerasus Sauerkirsche

Prunus domestica Gewohnliche Kultur-Pflaume
Pryrus communis Kultur Birne

5.8.2 Archédologie

Im betroffenen Gebiet sind bisher keine Hinweise auf arch&ologische Denkmaler oder Funde
vorhanden. Auf geschichtliche Funde ist wahrend der Bodenaushub-Mafnahmen sorgfaltig
zu achten; auf die Anzeigepflicht gemaf § 11 (1) Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz-
BbgDSchG wird hingewiesen, d.h. sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzun-
gen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen,
Miinzen, Knochen u.d. entdeckt werden, sind diese unverzliglich dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum, Abteilung Boden-
denkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen (§ 11
Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren flur die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).
Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.
Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Auf
erlaubnispflichtige Mallnahmen gemal § 9 BbgDSchG wird hingewiesen.

5.8.3 Bodenschutz (§ 202 BauGB, § 4 BBodSchG)

Im gesamten Planungsgebiet ist der bei der Bebauung anfallender unkontaminierte Boden-
aushub nach Bodenarten zu trennen und soweit moglich im Bebauungsgebiet wiederzuver-
wenden. Eine Mischung verschiedener Bodenarten ist nicht zulassig. Der Oberboden (Mut-
terboden) ist vor Baubeginn abzuschieben, zu sichern (§ 202 BauGB) und nach der Bau-
malnahme wieder einzubringen. Nicht zu Uberbauende Vegetationsflachen sind vom Baube-
trieb freizuhalten. Durchmischungen unterschiedlicher Bodenarten und Verunreinigungen mit
Abféllen und Reststoffen sind gemaR § 5 (2) Kreislauf-Wirtschaftsgesetz/ Abfallgesetz (KrW-
/AbfG) nicht zuldssig. Eine Uberschiittung von Oberboden mit Bodenaushub oder Fremdstof-
fen ist ebenso unzuldssig wie die Abdeckung andersartiger Stoffe mit Boden. Anfallende
Erdaushubmassen sind, sofern es sich um unbelastetes Bodenmaterial handelt, vorzugswei-
se zum Massenausgleich wieder zu verwenden. Im Zuge einer Wiederverwertung von Bo-
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denaushub an Ort und Stelle bzw. einer Rekultivierung der Baustellenfléche sind Anschit-
tungen auf die lokalen Bodenverhaltnisse abzustimmen. Werden bei Abbruch- und Boden-
aushubarbeiten in nicht gekennzeichneten Bereichen kontaminierte Stellen angetroffen, so
sind diese umgehend dem zustandigen Amt anzuzeigen. Auf die nach der Sanierung
verbleibenden altlastenbedingten Restbelastung von Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, wird hingewiesen. Bei jeglichen Munitionsfunden
ist die zustandige Behorde oder die néchste Polizeidienststelle zu verstandigen.
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