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1 Grundlagen der Verfahrensdurchfihrung

1.1 Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans wird auf der Grundlage der folgenden
Gesetze und Verordnungen durchgefuhrt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innen-
entwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebau-
rechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1551),

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das am Lietzow-Platz gelegene Flurstiick
488 der Flur 20, Gemarkung Nauen und besitzt eine Grol3e von etwa 3.934 m? (ca. 0,4 ha).

Die Flache war bisher Teil des Bebauungsplans Nr. NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz".

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ,SB-Markt Lietzow-Platz* werden dessen Festset-
zungen die bis dahin innerhalb des Geltungsbereichs gultigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz" ablésen.

1.3 Verfahrensdurchfihrung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,SB-Markt Lietzow-Platz* wird auf der Grundlage von 8§ 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die geman

§ 13a Abs. 1 BauGB dafir erforderlichen Voraussetzungen sind erfullt [siehe Kapitel 2 ,An-
lass der Planung® und Kapitel 4 ,Ortliche Verhaltnisse*].

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten bei der Aufstellung eines Bebauungsplans der Innen-
entwicklung folgende besondere Verfahrensvorschriften:

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (frihzeitige
Birgerbeteiligung) und nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Behdrdenbeteiligung)
kann abgesehen werden;

- es wird von der Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen und 8§ 4c BauGB
nicht angewendet;

- die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfallt, da durch das geplante Vorhaben
der Grenzwert gemal3 § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht Giberschritten wird.

Der Wegfall der Verpflichtung zur Umweltprifung und zur naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung fuihrt nicht dazu, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
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in der Planung und Abwagung unbertcksichtigt bleiben. Grinordnerische Festsetzungen
kénnen zum Beispiel aus Grinden der Gestaltung des Ortsbildes oder zur Gewahrleistung
der Einbindung des Vorhabens in die naturrdumliche Situation erforderlich werden.

Unberuhrt von den Besonderheiten des 8§ 13a sind die Vorschriften des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) / Brandenburgischen Naturschutzausfihrungsgesetzes (BbgNatSch
AG) und der EU-Normen zum Artenschutz zu beachten. In Planverfahren nach § 13a BauGB
ist daher zu Beginn zu prifen, ob Verdachtsmomente bestehen, dass bei Verwirklichung der
Bebauungsplanung ein Versto3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen
kénnte. Nur wenn sich dafir keine Anhaltspunkte ergeben, ist die Gemeinde weder baupla-
nungsrechtlich noch artenschutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen.

1.4 Planungsablauf

Die Stadtverordnetenversammlung Nauen hat auf ihrer Sitzung am 02.12.2013 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,SB-Markt Lietzow-Platz* im Verfahren nach 8§ 13a BauGB be-
schlossen.

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 06.01. bis 20.01.2014 gem&R § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet. In der Bekanntmachung Uber die Unterrichtung der Offentlichkeit wurde
darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nach 8§ 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt
und eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh6érden gemal § 13a Abs. 2 Nr.
1i.V.m. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht durchgefthrt wird.

Im Rahmen der Unterrichtung der Offentlichkeit sind keine AuRRerungen eingegangen oder
zur Niederschrift gegeben worden. Ein Erfordernis, wahrend des Unterrichtungszeitraums
seitens der Offentlichkeit geduRerte Anregungen und Hinweise bei der weiteren Planung zu
bertcksichtigen, bestand daher nicht.

Die Planunterlagen lagen danach gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.01. bis
27.02.2014 offentlich aus.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemanR § 4 Abs. 2 BauGB
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Alle Einwendungen wurden nach Abschluss der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren aus-
gewertet und zur Abwagung vorgelegt. Aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung er-
gaben sich keine wesentlichen Plananderungen, sodass die Durchfihrung eines erneuten
Beteiligungsverfahrens nicht erforderlich war.

Auf der Sitzung am ............. hat die Stadtverordnetenversammlung Nauen den Abwa-
gungs- und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,SB-Markt Lietzow-Platz* gefasst.

Mit 6ffentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt Stadt Nauen tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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2 Anlass der Planung

2.1 Planungsgegenstand

Auf dem am Lietzow-Platz gelegenen Eckgrundstiick Hamburger StralRe / Schillerstral3e ist
im Jahr 2003 ein Lebensmitteldiscounter (Aldi) errichtet worden, der seitdem als Nahversor-
ger fur die umliegenden Wohngebiete dient. Das Gebaude soll nun durch einen grol3eren
Neubau ersetzt werden. Der Baukérper soll — wie bisher — als Grenzbebauung auf dem nérd-
lichen Grundstticksteil errichtet werden; mit Eingangsbereich und Vordach auf der Westseite,
der Leergutannahme mit Leergutlager auf der Siidseite sowie der Anlieferung auf der Ostsei-
te. Im Bereich der neu gestalteten Auf3enanlagen werden durch die VergréRerung des Bau-
korpers gegenlber dem bisherigen Bestand voraussichtlich etwa 15 Stellplatze entfallen. Die
Ein- und Ausfahrten an der Hamburger Stral3e und an der Schillerstrale sowie die Larm-
schutzwand an der 6stlichen Grundstlicksgrenze sollen unverandert erhalten bleiben.

2.2 Planungsnotwendigkeit

GemalR § 1, Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, "... Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Stadt Nauen dieser Forderung durch
die Aufstellung eines Flachennutzungsplans nachgekommen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gilt fir das Bebauungsplangebiet ,SB-Markt
Lietzow-Platz* zurzeit noch der Bebauungsplan NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz“, in welchem
das Plangebiet als Mischgebiet mit einer GRZ 0,3 und GFZ 0,9 festgesetzt ist. Das Bebau-
ungsplangebiet liegt auRerdem im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Einzelhandel” der
Stadt Nauen. Des Weiteren verfigt die Stadt Nauen Uber ein ,Einzelhandelskonzept* zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet.

Da der am Nahversorgungsstandort ,Lietzow-Platz" geplante Neubau den Schwellenwert der
Grol¥flachigkeit (800 m2 Verkaufsflache; 1.200 m2 Bruttogeschossflache) Uberschreiten soll,
kénnte ein entsprechender Bauantrag weder auf der Grundlage des zurzeit giltigen Bebau-
ungsplans NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz* noch auf der Grundlage von § 34 BauGB genehmigt
werden. Es muss daher ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden, der den Standort ge-
manR 8§ 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet fur grol3flachigen Einzelhandel ausweist.

Der neue Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans der Stadt
Nauen zu entwickeln. Die Festsetzungen sind in Ubereinstimmung mit dem Bebauungsplan
.Einzelhandel" und dem Einzelhandelskonzept zu treffen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Planinhalte
neu zu regeln:

e Bestimmung der zuldssigen Art der Nutzungen (Gebaudenutzungen und Freianlagen);

e Bestimmung des zulassigen Umfanges und Charakters der baulichen Nutzung (Abgren-
zung zwischen tberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen, Mal3 der baulichen Nut-
zung, Bauweise, Zulassigkeit von Nebenanlagen);

e Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen;

e Bericksichtigung der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Siedlungs- und
Landschaftsraum.
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Bei der Planung sind die Bindungen der Ubergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu bertcksichtigen.

Nach Inkrafttreten des neuen Bebauungsplans lI6sen dessen Festsetzungen die bis dahin in-
nerhalb des Geltungsbereichs gultigen Festsetzungen des Bebauungsplans NAU 0030/96
.Lietzow-Platz* ab. Alle Festsetzungen des Bebauungsplans NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz",
die nicht durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,SB-Markt Lietzow-Platz" ersetzt
werden, bleiben weiterhin gultig.

3 Bindungen aus tibergeordneten Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP B-B)

Am 15.05.2009 ist die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 31.03.2009 in Kraft getreten und hat die bis dahin gulltig gewesenen Rege-
lungen des Landesentwicklungsplans fiir den engeren Verflechtungsraum Berlin-Branden-
burg (LEPeV) abgel6st.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) besteht aus der einem Textteil
und einem zeichnerischen Teil. Im Textteil werden die Ziele (Z) und Grundsatze (G) der
Raumordnung festgelegt. Der zeichnerische Teil (,Festlegungskarte 1 — Gesamtraum®;
.Festlegungskarte 2 — Stadtische Kernbereiche*) enthalt die auf die Ziele und Grundsatze
bezogenen raumlichen Festlegungen. Die Ziele der Raumordnung sind bei nachgeordneten
Planungen und MalRhahmen zu beachten. Die Grundsatze der Raumordnung sind Vorgaben
fur nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.

Die Stadt Nauen ist gemaf Ziel 2.9 LEP B-B im Zentrale-Orte-System des Landes Branden-
burg als Mittelzentrum eingestuft (siehe Textteil LEP B-B: Il - Textliche Festlegungen, Kapi-
tel 2 — Zentrale-Orte-System, sowie zeichnerische Darstellung: ,Festlegungskarte 1 — Ge-
samtraum®).

Planausschnitt aus der Festlegungskarte 1 LEP B-B (unmalf3stéblich)
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Die Funktionen der Mittelzentren werden in den Grundséatzen 2.10 und 2.12 LEP B-B wie
folgt festgelegt:

2.10 (G) In den Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktio-
nen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu ge-
horen insbesondere:

- Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

- Einzelhandelsfunktionen,

- Kultur- und Freizeitfunktionen,

- Verwaltungsfunktionen,

- Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie
- Uberregionale Verkehrsknotenfunktionen.

Dazu sollen die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gutern und Dienst-
leistungen des gehobenen Bedarfes dem Nachfragepotenzial entsprechend gesi-
chert, teilweise auch qualifiziert werden.

2.12 (G) Die Mittelzentren sollen gemeinsam mit den Gemeinden ihres Mittelbereiches Ent-
wicklungskonzepte fur den Mittelbereich entwickeln. Auf dieser Basis soll eine enge
Zusammenarbeit zwischen dem Zentralen Ort und den Gemeinden seines Verflech-
tungsbereiches angestrebt werden.

Bezogen auf die Funktion der Stadt Nauen als Mittelzentrum enthalt der LEP B-B fir die Pla-
nung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen folgende Ziele und Grundsétze (siehe Text-
teil LEP B-B: Il - Textliche Festlegungen, Kapitel 4 - Steuerung der Siedlungsentwicklung):

4.7 (Z) (1) Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von 8§ 11 Absatz 3 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) sind ........ nur in Zentralen Orten zuldssig (Kon-
zentrationsgebot).

(3) Neue oder zu erweiternde grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen missen
dem zentral6rtlichen Versorgungsbereich und der zentral6rtlichen Funktion ent-
sprechen (Kongruenzgebot).

4.8 (G) (1) Innerhalb Zentraler Orte sollen groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten gemaf Tabelle 4 Nummer 1 nur auf Standorten in
Stadtischen Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot).

(2) Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im Siedlungsbereich
Zentraler Orte, die in enger rdumlicher Nachbarschaft wesentliche zentrenbildende
Funktionen (z. B. Einzelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) konzentrieren,
sowie im Einzelfall die Versorgungszentren grof3er Wohngebiete, wenn diese eine
Uber die Nahversorgung hinausgehende Funktion haben. Stadtische Kernbereiche
sind regelmafig die Innenstadte oder Ortskerne sowie in der Metropole Berlin und
den Oberzentren auch weitere stadtische Kerne, die durch eine gute Verkehrsan-
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bindung, insbesondere im Offentlicher Personennahverkehr (OPNV), sowie die Lo-
kalisierung weiterer privater und 6ffentlicher Dienstleistungen gekennzeichnet sind.

(5) Die Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist
abweichend von Absatz 1 in den Zentralen Orten auch auf3erhalb der stadtischen
Kernbereiche zuldssig, wenn das Vorhaben ganz tGberwiegend der Nahversorgung
dient und der Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt.
Vorhaben aul3erhalb Stadtischer Kernbereiche dienen ganz tberwiegend der Nah-
versorgung, wenn die gesamte vorhabensbezogene Verkaufsflache in der Metropo-
le und in Oberzentren 5000 Quadratmeter sowie in den Mittelzentren 2500 Quad-
ratmeter nicht Uberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache
nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten wer-
den.

Da Nauen geméalR Ziel 2.9 LEP B-B im Zentrale-Orte-System des Landes Brandenburg als
Mittelzentrum eingestuft ist, sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen grundsatzlich zu-
lassig (Ziel 4.7 LEP B-B). Allerdings befindet sich das Bebauungsplangebiet ,SB-Markt Liet-
zow-Platz* nicht in einem stadtischen Kernbereich [s.a. Kapitel 3.4 ,Einzelhandels- und Zent-
renkonzept der Stadt Nauen“ und Kapitel 3.5 ,Nachrichtlich zu Gbernehmende Satzungen
der Stadt Nauen“], sodass die Zulassigkeit grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen nicht
nach Ziffern 1 und 2, sondern nach Ziffer 5 Grundsatz 4.8 LEP B-B zu beurteilen ist.

Die Planinhalte des Bebauungsplans ,,SB-Markt Lietzow-Platz* sind mit Ziffer 4.8. (5) LEP B-
B vereinbar: Die geplante Verkaufsflache von 1.150 m? unterschreitet die mdgliche Verkaufs-
flache von 2.500 m2 deutlich. Mit einem Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente von
mindestens 90 % der Verkaufsflache wird der mindestens geforderte Anteil von 75% Uber-
troffen. Der Standort gewahrleistet die Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete. Die
Planung ist mit den Entwicklungsgrundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der
Stadt Nauen vereinbar und beachtet die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Einzelhandel
der Stadt Nauen [s.a. Kapitel 3.4 ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen®, Ka-
pitel 3.5 ,Nachrichtlich zu Ubernehmende Satzungen der Stadt Nauen“ sowie Kapitel 5.1.1
LArt der baulichen Nutzung” und 5.1.2 ,Malf3 der baulichen Nutzung*].

In lhrer Stellungnahme vom 22.01.2014 zum Entwurf des Bebauungsplans ,,SB-Markt Liet-
zow-Platz* hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mitgeteilt, dass die dargelegte
Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst.

3.2 Regionalplan Havelland-Flaming

Die Stadt Nauen liegt in der Region "Havelland-FlAming” - dem in der Regionalen Planungs-
gemeinschaft zusammengefassten Territorium der Landkreise Potsdam-Mittelmark, Teltow-
Flaming und Havelland sowie der kreisfreien Stadte Potsdam und Brandenburg / Havel. Fur
diese Region wurde ein Regionalplan aufgestellt, der am 23.02.1998 genehmigt, sodann je-
doch mit Beschluss vom 09.10.2002 durch das Oberverwaltungsgericht (OVG) fur das Land
Brandenburg flr nichtig erklart wurde.

Auf ihrer Sitzung am 25.03.2010 hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming einen ers-
ten Arbeitsentwurf flr einen neuen Regionalplan diskutiert. Auf der Regionalversammlung
am 26.04.2012 wurde die Durchfihrung des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Regio-
nalplans Havelland-Flaming 2020 beschlossen. Der Entwurf lag ab dem 11.06.2012 fir die
Dauer von 3 Monaten offentlich aus. Der 2. Entwurf (Arbeitsstand vom 24.10.2013) hat vom
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09.12.2013 bis zum 10.02.2014 erneut zur Beteiligung ausgelegen. Die in Aufstellung befind-
lichen Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind als sonstige Erfordernisse bei der
Aufstellung von Bauleitplanen bereits zu bericksichtigen.

Wie der Landesentwicklungsplan (LEP B-B) besteht auch der Entwurf des Regionalplans aus
einem Textteil und einem zeichnerischen Teil, in denen die beachtungspflichtigen Ziele (2)
und abwagungsrelevanten Grundséatze (G) der Regionalentwicklung festgelegt werden.

Bezogen auf die Entwicklungsziele und Lage des Bebauungsplangebiets ,SB-Markt Lietzow-
Platz* enthalt der 2. Regionalplanentwurf folgende Festlegungen:

In der Festlegungskarte [siehe Abbildung] ist das Stadtgebiet der Stadt Nauen als Vorzugs-
raum Siedlung gemaf? Grundsatz 2.1.1 dargestellt. Das Bebauungsplangebiet befindet sich
an dessen westlichem Rand. Fir Nauen gelten die Festlegungen als Funktionsschwerpunkt
Mittelzentrum (Grundsatz 2.2.1) sowie als Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung
(Grundsatz 2.2.2).

2, Siedlung

2.1 Allgemeine Siedlungsflachen

2.1.1 (G) Vorzugsriume Siedlung

2.2 Daseinsvorsorge

0] 2.2.1 (G) Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittelzentren

[ ) 2.2.2 (G) Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung

2,3 Standorte fiir die gewerbliche Entwicklung

@ L 4.6 (G) Gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte (LEP B-B)

@ 2.3.2 (G) Regional bedeut. g bliche Schwerpunk

3. Freiraum

3.1 Freiraumsicherung

3.1.1 {2) Vorranggebiete Freiraum

3.1.2 (G) Empfindliche Teilrsl der regi Landschaftseinheiten

Planausschnitt (unmaRstéblich) aus der Festlegungskarte 2. Entwurf Regionalplan Havelland-Flaming 2020
In den Festlegungen des Textteiles wird dazu ausgefihrt:
2.1.1 (G) Vorzugsraume Siedlung
Fir die Siedlungsentwicklung sollen in der Region die Vorzugsrdume Siedlung

genutzt werden. Vorzugsrdume Siedlung sind in der Festlegungskarte des Regio-
nalplans als Flache dargestellt. Vorzugsrdume Siedlung sind ausgewiesen in

Durch die Festlegung der Vorzugsraume Siedlung soll die Innenentwicklung geférdert und
die Inanspruchnahme von Freirdumen verringert werden.
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2.2.1 (G) Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittelzentren

In Funktionsschwerpunkten der Ober- und Mittelzentren sollen bestehende Stand-
orte von Einrichtungen der gehobenen Daseinsvorsorge gesichert und der An-
siedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingeraumt werden. Funk-
tionsschwerpunkte der Ober- und Mittelzentren sind in der Festlegungskarte des
Regionalplans als Symbol dargestellt. Die Funktionsschwerpunkte der Ober- und
Mittelzentren sind die Ortslagen der Stadte selbst, nicht jedoch die bis zur kom-
munalen Gebietsreform 2003 in den Stadten aufgegangenen, urspringlich selb-
standigen Gemeinden. Wo erforderlich, sind zusatzliche Stadtteile benannt oder
ausdricklich ausgenommen. Die Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittel-
zentren sind:

Stadt Nauen: Ortslage von Nauen

2.2. 2 (G) Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung

In den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung sollen bestehende Einrich-
tungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen
ein besonderes Gewicht eingerdumt werden. Die Funktionsschwerpunkte der
Grundversorgung sind in der Festlegungskarte durch ein Symbol dargestellt. Die
Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung sind die folgenden Ortslagen der
vor der kommunalen Gebietsreform 2003 urspringlich selbstédndigen Stadte und
Gemeinden ohne ihre heutigen Ortsteile. Wo erforderlich, sind zusatzliche Ortstei-
le benannt oder ausdriicklich ausgenommen:

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat in lhrer Stellungnahme vom
22.01.2014 zum Entwurf des Bebauungsplans ,SB-Markt Lietzow-Platz* mitgeteilt, dass die
Absicht, einen bestehenden Nahversorgungsmarkt durch Neubau zu erweitern, in Uberein-
stimmung mit den Belangen der Regionalplanung steht.

3.3 Flachennutzungsplan Nauen
Fur die Stadt Nauen und Ortsteile existiert ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP).

Das Bebauungsplangebiet ,SB-Markt Lietzow-Platz* ist im Teilplan 14 (Stadtgebiet Nauen)
als Teil einer Gemischten Bauflache - Bestand - (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) dargestellt [siehe
Abbildung]. Aulzer dem Bebauungsplangebiet gehort zu der im FNP dargestellten Gemisch-
ten Bauflache der dstlich daran angrenzende Bereich bis zum Gartenweg, der im Bestand
mit Einfamilienhdusern bebaut ist.

Nordlich und 6stlich der Gemischten Bauflache sind im FNP Wohnbauflachen - Bestand -
(8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt. Westlich grenzt das Sondergebiet ,Handel* - Bestand
- (8 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO) an, das den Bereich des Einzelhandelsstandorts ,Luchcenter*
umfasst. Sudlich der Hamburger Stral3e, die als geschitzte Allee dargestellt ist, befinden
sich weitere Wohnbauflachen - Bestand -.
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FNP Nauen, Ausschnitt Teilplan 14 — Stadt Nauen (unmaf3stablich)

Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet (8 11 BauNVO) im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,SB-Markt Lietzow-Platz" stimmt nicht mit der Darstellung des Plangebiets im
FNP als Teil einer Gemischten Bauflache tberein. Aus Teilen einer im FNP dargestellten
Gemischten Bauflache kénnen im Bebauungsplanverfahren davon abweichend ublicherwei-
se nur Wohngebiete oder Gewerbegebiete entwickelt werden.

Eine Anderung des FNP im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ist auf-
grund der geringen PlangebietsgroRe (ca. 3.934 m?; d.h. weniger als 1 ha) jedoch nicht vor-
gesehen. Der FNP ist nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

3.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen

Die Stadt Nauen verfligt Gber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Stand 22.03.2010; re-
daktionell erganzt 18.05.2010), in welchem die Rahmenbedingungen, Ziele und Grundséatze
sowie Handlungsempfehlungen fur die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtge-
biet dargelegt werden. Es stellt ein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept dar, dessen Ziele durch die verbindliche Bauleitplanung bauplanungs-
rechtlich umgesetzt und gesichert werden sollen.

Wesentliche Zielstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist es, die Angebots- und
Nachfragestrukturen des Nauener Einzelhandels und seine stddtebaulichen Rahmenbedin-
gungen zu analysieren und daraus Festlegungen fir die Steuerung des Einzelhandels im
Stadtgebiet zu entwickeln.

Zentraler Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ und erganzende Einzelhandelsstandorte

Um das Ziel einer stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Nauen
zu erreichen, wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept die Nauener Innenstadt (Altstadt)
gegeniiber dem Ubrigen Stadtgebiet als zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt [siehe Ab-
bildung].
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Zentraler Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen*

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Altstadt Nauen“ werden im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept sogenannte erganzende Einzelhandelsstandorte definiert, die insbeson-
dere fur die Nahversorgung von Bedeutung sind. Als einer dieser ergdnzenden Standorte
wird das ,Luchcenter” benannt. Dieser Standort umfasst nicht nur den Bereich des in den
1990er Jahren auf der Grundlage des Bebauungsplans NAU 0022/94 ,EKZ — Hamburger
StralRe" entwickelten heutigen Einkaufszentrums ,Luchcenter” sondern auch den dstlich an-
grenzenden Nahversorgungsstandort, fir den vorliegend der Bebauungsplan ,,SB-Markt Liet-

zow-Platz* aufgestellt wird [siehe Abbildung].

Legende
Elmalhﬂ'd:uﬁbdnﬁ
@ Hallestelia OPNV =

sl

Ergénzender Einzelhandelsstandort ,Luchcenter*
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Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Zur rAdumlichen Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Nauen werden im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept folgende Grundséatze formuliert:

Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich Altstadt konzent-
riert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind grundsatzlich nur im zentralen Versorgungsbereich Altstadt
anzusiedeln.

Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung kénnen auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zugelassen
werden.

Betriebe fur die Nahversorgung der Bevolkerung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren miissen auch auf3er-
halb des zentralen Versorgungsbereichs an geeigneten Standorten bestehen und zugelassen werden kénnen. Dafir bieten sich
insbesondere die identifizierten ergdnzenden Versorgungsstandorte an. Betriebsformen, die der Nahversorgung eines Gebiets
dienen, sind: Kioske, Trinkhallen, Backereien und Backshops mit einer Verkaufsflache von maximal 100 m? (diese kdnnen re-
gelmaRig zugelassen werden), die sog. ,Nachbarschaftsladen“; das sind wohngebietsvertragliche kleine Nahversorgungsladen,
Uberwiegend reine Lebensmitteleinzelh&ndler, mit einer orttypischen Verkaufsflache bis zu maximal 500 m? (diese sollten nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen). Auch Supermarkte mit Verkaufsflachen, die unterhalb der Schwelle der Grof3fla-
chigkeit von 800 m2 liegen, kénnen vornehmlich der Nahversorgung in ihrem unmittelbaren Umfeld dienen. Fachmarkte, die nur
bestimmte Waren in Mengen und mit gro3er Auswahl anbieten (z. B. Getrdnkemarkte, reine Drogeriemarkte) sowie Laden, die
Waren des mittel- oder gar langfristigen Bedarfs vertreiben, dienen grundsétzlich nicht mehr der Nahversorgung eines Gebiets.
Besonders unerwiinscht ist die raumliche Konzentration solcher Betriebe (Einzelhandelsagglomerationen) an ungeeigneten
Standorten.

Grundsatz 3: Der grof3flachige Einzelhandel muss durch Planung an vertragliche Standorte gelenkt werden.

Die Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe (Uiber 800 m? Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache) soll nur kraft
Bauleitplanung méglich sein. Sie bedarf des schliissigen Nachweises ihrer stadtebaulichen Vertraglichkeit. Es dirfen insheson-
dere keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Nauen und der Nachbargemeinden zu
erwarten sein. Der schlussige Nachweis lber die Vertraglichkeit ist vom Vorhabenstrager zu erbringen.

Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente sind zulassig.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment dirfen in allen Gebieten bis zu 10 % der Verkaufsflache mit
zentrenrelevanten Randsortimenten fihren.

Grundsatz 5: Einzelhandel in Verbindung mit Gewerbebetrieben kann zulassig sein.

Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben und von produzierenden oder weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben kénnen am
Standort des Betriebs ausnahmsweise zuldssig sein, wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit dem Handwerks- oder anderen Gewerbebetrieb stehen und die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil
der Betriebsflache einnimmt. Die Ausnahmeregelung Uber die Zuléssigkeit von Verkaufsstatten in Verbindung mit Handwerks-
oder Gewerbebetrieben erstreckt sich sowohl auf zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante Sortimente. Die Ausnahme-
regelung erfasst zudem auch Tankstellenshops im Zusammenhang mit Tankstellen, welche regelmafig zentrenrelevante Wa-
rensortimente anbieten. Dabei ist zu beachten, dass die Verkaufsflache des Tankstellenshops in einem unmittelbaren raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb stehen muss und auch den ortsiiblichen Umfang von 150 m? Verkaufs-
flache nicht Uberschreiten darf.

Grundsatz 6: Leerstand soll verhindert werden.
Im Interesse der Verhinderung von Leerstand und zur Vermeidung stadtebaulicher Missstande, kann die Nachnutzung leer ste-
hender Einzelhandelsflachen unter 800 m2 VKF auch auerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und der identifizierten er-

ganzenden Einzelhandelsstandorte wiinschenswert sein. Die Nachnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten ist aber nur dann
ausnahmsweise zuléssig, wenn schéadliche Auswirkungen auf die Stadtstrukturen nachweislich ausgeschlossen werden kénnen.

JNauener Sortimentsliste*

Auf der Grundlage der identischen Sortimentslisten im Einzelhandelserlass des Landes
Brandenburg (Runderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung
- MIR Brandenburg - vom 10. April 2007) und in Tabelle 4 der Begriindung zum Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wurde im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Nauen unter Berticksichtigung der orttypischen Begebenheiten und Rahmenbedin-
gungen eine modifizierte, ortsspezifische ,Nauener Sortimentsliste” erarbeitet. Darin werden
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Warensortimente unterschieden. Unter Berick-
sichtigung der Grundsétze des Einzelhandelskonzepts sind in der Kategorie der zentrenrele-
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vanten Sortimente zudem die nahversorgungsrelevanten Sortimente ausgewiesen. Die je-
weiligen Sortimente sind in Tabelle 23 (siehe Kapitel 4.3, S. 75/76) zusammengestellit.

Die ,Nauener Sortimentsliste” ist der vorliegenden Bebauungsplanbegriindung in Anlage 1
beigefugt.

Vereinbarkeit der Planungsziele fur den Bebauungsplan ,SB-Markt Lietzow-Platz* mit dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der durch den Bebauungsplan ,SB-Markt Lietzow-Platz* vorbereitete Ersatz des am Standort
vorhandenen Lebensmittel-Discounters durch einen Neubau mit vergroRerter Verkaufsflache
ist mit den Entwicklungsgrundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Nauen vereinbar.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthalt zwar fir den erganzenden Einzelhandels-
standorts ,Luchcenter”, zu dem der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,SB-
Markt Lietzow-Platz" gehort, die Empfehlung, dass eine ,... Erweiterung des nahversor-
gungsrelevanten sowie des weiteren zentrenrelevanten Angebots Uber den Bestand hinaus

. im Hinblick auf die Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts stadtebaulich
nicht zu befirworten ...“ ist. Die Standortvertraglichkeit des geplanten Vorhabens gemaf
Entwicklungsgrundsatz 3 ist jedoch aus folgenden Grinden gegeben:

Der neu geplante SB-Markt wird auch weiterhin Giberwiegend der Nahversorgung der Bevoél-
kerung in den umliegenden Wohngebieten dienen. Im Bebauungsplan werden Festsetzun-
gen getroffen, die das Warenangebot zu einem Anteil von mindestens 90 % auf die in Tabel-
le 23 des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts enthaltenen ,hahversorgungsrelevanten Sor-
timente" beschranken. Eine Schwachung des zentralen Versorgungsbereichs ,Altstadt Nau-
en“ kann dadurch ausgeschlossen werden. Die Entstehung einer Konkurrenzsituation ist
auch aufgrund der verhaltnismaRig groRen raumlichen Distanz zwischen dem zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Altstadt Nauen* und dem Nahversorgungsstandort ,Lietzow-Platz* (Entfer-
nung bis ins Stadtzentrum etwa 1,2 km) nicht zu erwarten.

Die Vergrol3erung der Verkaufsflache um maximal etwa 350 m? ist angesichts des in den
letzten Jahren bereits erfolgten und noch zu erwartenden Wachstums der Einwohnerzahlen
im (fuBlaufigen) Einzugsbereichs des Nahversorgungsstandortes ,Lietzow-Platz“ angemes-
sen. Seit Fertigstellung des vorhandenen Lebensmittel-Discounters im Jahr 2003 sind so-
wohl im Bereich des Ostlich angrenzenden Bestandsgebietes als auch im neu erschlossenen
Wohngebiet ,Am Mahlbusen® eine grol3e Anzahl neuer Wohngeb&ude (liberwiegend Einfa-
milienh&user) entstanden. Die Anzahl der Einwohner wird sich kiinftig weiter erhdhen, wenn
auch die vorgesehene Bebauung im ndrdlich angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Luch-
blick” realisiert wird.

3.5 Nachrichtlich zu Gbernehmende Satzungen der Stadt Nauen

In den Bebauungsplan ,,SB-Markt Lietzow-Platz* sind folgende Satzungen der Stadt Nauen
nachrichtlich zu dbernehmen:

Bebauungsplan ,Einzelhandel”

Der Bebauungsplan ,Einzelhandel* der Stadt Nauen wurde am 17.05.2010 als Satzung be-
schlossen und ist durch Bekanntmachung am 05.06.2010 in Kraft getreten. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans umfasst bis auf einige Randbereiche nahezu das gesamte Naue-
ner Stadtgebiet und wird entsprechend den konkreten Zielstellungen fiir die Zuléssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben in unterschiedliche Teilgebiete gegliedert. Der Bebauungsplan setzt
die zulassigen zentrenrelevanten Sortimente abschlieRend fest [siehe Anlage 2: Liste zent-
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renrelevanter Sortimente gemal Festsetzung im Bebauungsplan ,Einzelhandel* der Stadt
Nauen] und regelt die Zuléassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den jeweiligen Teilgebie-
ten.

Das Bebauungsplangebiet ,SB-Markt Lietzow-Platz" liegt im Teilgebiet A 4.2 des Bebau-
ungsplans ,Einzelhandel“ auf der im Bebauungsplan NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz* als
Mischgebiet festgesetzten Teilflache. Fur diese mit ,MI 7* gekennzeichnete Teilfliche regelt
sich die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nach der Textfestsetzung 7 (3) wie folgt:

(3) indenin Abs. 1 Satz 1 benannten Teilgebieten* sind im Mischgebiet Einzelhandelsbe-
triebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment, die der Versorgung des Gebietes
dienen, ausnahmsweise zulassig. Diese Betriebe dirfen auf maximal 10% ihrer Ver-
kaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal der festgesetzten Sor-
timentsliste und nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente anbieten.

[* Hinweis: Zu den in Abs. 1 Satz 1 benannten Teilgebieten gehort auch das Teilgebiet A 4.2]

In Kapitel 9.2.3 der Begriindung zum Bebauungsplan ,Einzelhandel” wird erlautert, dass im
Bebauungsplan auf die Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fur die Einzelhandels-
betriebe bewusst verzichtet wurde und somit im Rahmen der Einzelfallprifung in den Misch-
gebieten auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zuldssig sind, wenn die-
se der Nahversorgung dienen. Zur Teilflache M 7 heil3t es in der Begriindung weiter:

... Im betroffenen Mischgebiet ist ein nicht grof3flachiger Lebensmittel-Discounter ansassig.
Dessen planungsrechtliche Zulassigkeit wird durch TF 7.1 eingeschrankt: Die ausgeubte
Nutzung geniel3t jedoch Bestandsschutz. Nach Erléschen des Bestandsschutzes ist eine
Nachnutzung der baulichen Anlage durch einen Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevanten
Waren nur unter der Voraussetzung, dass dieser ausschlie3lich nahversorgungsrelevante
Sortimente als Kernsortiment sowie ggf. in Ergdnzung dazu auf maximal 10 % seiner Ver-
kaufsflache sonstige Sortimente als Randsortiment anbietet, ausnahmsweise zulassig.

Die fur die nun gemal des vorliegenden Bebauungsplans ,SB-Markt Lietzow-Platz* vorge-
sehene Nachnutzung des Standortes kdnnen die 0.g. Voraussetzungen erflllt werden, wenn
die geforderte Sortimentsbeschrankung erfillt wird.

Stellplatzbedarfssatzung und Stellplatzablésesatzung der Stadt Nauen

Durch die Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Nauen vom 15.09.2004 und die Stellplatzablo-
sesatzung vom 08.06.2005 wird fur das gesamte Stadtgebiet der Stadt Nauen geregelt, wel-
che Anzahl von Stellplatzen bei Bauvorhaben nachzuweisen sind (Stellplatzbedarfssatzung)
bzw. welche Abldsebeitrdge zu zahlen sind (Stellplatzablésesatzung), wenn der erforderliche
Stellplatznachweis nicht erbracht werden kann.

Baumschutzsatzung der Stadt Nauen

Die Baumschutzsatzung der Stadt Nauen vom 22.03.2000 regelt den Schutz des Baumbe-
standes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, der Geltungsbereiche der Be-
bauungsplane sowie der Vorhaben- und ErschlieBungsplane im Gebiet der Stadt Nauen.
Gemal dieser Satzung ist es verboten, als geschutzt eingestufte Baume, Hecken und Strau-
cher zu beseitigen, zu beschadigen zu zerstoren oder in ihrem Aufbau wesentlich zu veran-
dern.
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3.6 Sonstige Bindungen

Sonstige Bindungen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bertcksichtigen sind,
bestehen nicht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von Schutzgebieten oder —
zonen nach anderen rechtlichen Vorschriften (z.B. Natur- und Landschaftsschutz, Boden-
schutz, Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz). Im Plangebiet gibt es keine Altlastenver-
dachtsflachen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dessen Umgebung befinden sich keine
denkmalgeschitzten oder denkmalwerten Geb&ude und es sind bisher keine arch&ologi-
schen Funde belegt. Da das Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen je-
doch nicht ausgeschlossen werden kann, wird auf folgende Festlegungen im Gesetz Uber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) — vom 24. Mai
2004 (GVBI. I, S. 215) — aufmerksam gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u.d. entdeckt wer-
den, sind diese unverzlglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chéaologischen Landesmuseum (Abteilung Bodendenkmalpflege) und der unteren Denkmal-
schutzbehtrde des Landkreise anzuzeigen (8§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstétten sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Vorausetzungen der
88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Falls arch&aologische Dokumentationen und
Bergungen notwendig werden sollten, missen Kosten dafir im Rahmen des Zumutbaren
vom Veranlasser des Vorhabens tibernommen werden. Néahere Hinweise werden in Verbin-
dung mit jeder Baugenehmigung erteilt.

4  Ortliche Verhaltnisse

4.1 Bestandsangaben zum Plangebiet

Auf dem am Lietzow-Platz gelegenen Eckgrundstick Hamburger Straf3e / Schillerstral3e ist
im Jahr 2003 ein Lebensmitteldiscounter errichtet worden, der seitdem als Nahversorger fir
die umliegenden Wohngebiete dient. Der eingeschossige Baukdrper wurde als Grenzbebau-
ung entlang der nordlichen Grundstucksgrenze errichtet. Der Kundeneingang befindet sich
auf der westlichen Giebelseite; die Anlieferung erfolgt auf der 6stlichen Seite des Gebaudes.
Der sudlich an das Gebaude anschlieende Kundenparkplatz verfigt Uber 67 Stellplatze.
Das Grundstiick wird durch jeweils eine Zufahrt von der Hamburger Stra3e (Parkplatz und
Anlieferung) und von der Schillerstral3e (nur Parkplatz) erschlossen. Die dstlich angrenzen-
den Wohngrundsticke am Gartenweg werden durch eine Schallschutzwand neben der An-
lieferung vor Larm geschuitzt.

Bis auf schmale Pflanzstreifen in den Randbereichen ist das Grundstiick durch die Bebau-
ung und die Freianlagen fast vollstandig versiegelt. Die Zufahrten sind mit Betonsteinen be-
legt. Fir die Stellplatze wurde so genanntes Okopflaster (Sickerstein mit breiter Fuge) ver-
wendet. Der Pflanzstreifen entlang der Hamburger Stral3e ist in lockerer Reihe (Pflanzab-
stand etwa 2 -3 m) mit Einzelstrauchern (Hartriegel, Haselnuss, Heckenkirsche, Hunds-
Rose und Kartoffel-Rose) bewachsen, die regelmaRig geschnitten werden und nur eine Gro-
Re von etwa 1,50 m Hohe und 1,50 m Breite haben. Der Pflanzstreifen an der westlichen
Grundstlcksseite ist dicht mit Kartoffel-Rose bepflanzt. Innerhalb dieses Streifens stehen
zwei Baume (Wild-Birne und Kugel-Robinie). Entlang des Gebaudes zieht sich ein schmaler
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Pflanzstreifen (< 1 m) mit niedrigem Cotoneaster bepflanzt. Die Stellplatzflache wird durch
einen etwa 50 cm breiten, mit Hochborden eingefassten Rasenstreifen unterteilt.

Gemal} Biotopkartierung Brandenburg ist das Plangebiet der Kartiereinheit 12312 zuzuord-
nen: Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen mit geringem Grinflachen-
anteil. Auf Grund der vorhandenen Biotopstrukturen und des Zustandes des Gebaudes sind
im Plangebiet Tierarten nach Anhang VI der FHH-Richtlinie nicht zu erwarten. Es ist auch
nachrichtlich nicht bekannt, dass Arten nach Anhang IV das Plangebiet als Lebensraum oder
Teillebensraum nutzen. Weitere Angaben zum Artenbestand und Lebensraumqualitaten kon-
nen der im Anhang zur Bebauungsplanbegrindung beigefligten artenschutzrechtlichen Erst-
einschatzung entnommen werden [Anlage 3].

Nordlich schlie3t an die Bestandsnutzung die durch einen etwa 4 m breiten Rasenstreifen
vom Plangebiet getrennte Brache der bisher nicht bebauten Wohngebietsflachen ,Luchblick”
(BP NAU 0030/96) an, auf denen sich seit Aufgabe der friiheren Nutzung durch einen Gar-
tenbaubetrieb ein dichter Baum- und Strauchbestand einschlie3lich einer Bodenvegetation
als Sukzessionsflache entwickelt hat.

Am westlichen Rand verlauft Gber das Plangebiet eine vermutlich bereits in den 1990er Jah-
ren verlegte Abwasserdruckleitung DN 80 [siehe auch Kapitel 5.1.9 ,Bestandsdarstellung
Abwasserdruckleitung“]. Im Zuge der Errichtung des nun zum Abriss vorgesehenen ALDI-
Marktes ist das Grundstick medientechnisch erschlossen worden. Das vorhandene Gebau-
de ist an die ortlichen Strom-, Wasser-, Abwasser- Erdgas- und Telekommunikationsnetze
angeschlossen. Die Hausanschliisse miussen in Verbindung mit dem geplanten Abriss des
alten Gebaudes vorubergehend von den Netzen getrennt und spater flr den Ersatzneubau
wieder neu hergestellt werden [siehe auch Kapitel 8 ,Hinweise fur die Umsetzung des Be-
bauungsplans®.

4.2 Eigentumsverhéltnisse

Das aus dem Flurstiick 488 der Flur 20, Gemarkung Nauen bestehende Plangebiet befindet
sich im privaten Eigentum des dort ansassigen Einzelhandelsunternehmens.

5 Planinhalt des Bebauungsplans
5.1 Stadtebauliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans wird auf der Grundlage von
§ 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung” fest-
gesetzt. In den stadtebaulichen Textfestsetzungen 1.1 und 1.2 wird die Zweckbestimmung
.Nahversorgung“ naher definiert sowie die Vielfalt moéglicher Nutzungen im Sinne dieser
Zweckbestimmung begrenzt.

Die sich aus den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergebenden Nutzungsbe-
schrankungen dienen der Erhaltung und Entwicklung des Nahversorgungsstandortes Liet-
zow-Platz im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innen-
entwicklung der Stadt Nauen und stehen damit in Ubereinstimmung mit den diesbeziiglichen
Regelungen des § 9 Abs. 2a BauGB.

Mit der Beschrankung der Zweckbestimmung auf die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung mit Waren des téglichen Bedarfs folgt der Bebauungsplan den im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Nauen formulierten Grundsatzen zur Steuerung der Einzel-
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handels- und Zentrenentwicklung [siehe Kapitel 3.4].

Die im vorliegenden Bebauungsplan ,SB-Markt Lietzow-Platz“ getroffenen Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung folgen den nachrichtlich Gbernommenen Inhalten des Bebau-
ungsplans ,Einzelhandel“ der Stadt Nauen, wonach auf der dort im Teilgebiet A 4.2 ausge-
wiesenen Flache ,MI 7“ Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienen,
ausnahmsweise zulassig sind [siehe Kapitel 3.5]. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit wird im
Bebauungsplan ,Einzelhandel* an die Voraussetzung geknipft, dass die Einzelhandelsbe-
triebe erganzend zu den nahversorgungsrelevanten Waren des Kernsortiments lediglich auf
maximal 10% ihrer Verkaufsfliche auch andere Waren als Randsortimente anbieten dirfen.
Dieser Forderung wird im vorliegenden Bebauungsplan ,,SB-Markt Lietzow-Platz* mit den In-
halten der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.2 vollumféanglich entsprochen. Die in der Fest-
setzung enthaltenen Regelungen zu den zulédssigen Sortimenten basieren wie bei den Fest-
setzungen im Bebauungsplan ,Einzelhandel” auf der ,Nauener Sortimentsliste. Die ,Naue-
ner Sortimentsliste* ist der vorliegenden Bebauungsplanbegriindung im Anhang, Anlage 1
beigefugt.

Im Baugebiet SO ,Nahversorgung" ist ein Lebensmittelmarkt mit maximal 10% untergeordne-
ten Randsortimenten zuldssig. Das Kernsortiment des Lebensmittelmarktes - gemaR der
stadtebaulichen Textfestsetzung 1.2 Buchstabe a) - darf jedoch auch tber Warenartikel der
Ubrigen nahversorgungsrelevanten Sortimente der ,Nauener Sortimentsliste” — stadtebauli-
che Textfestsetzung 1.2 Buchstaben b) bis h) — verfiigen. Die Anteile der jeweiligen Sorti-
mentsgruppen werden nicht im Einzelnen vorgeschrieben, sodass das Warenangebot im
Sinne einer optimalen Nahversorgung an die sich im Nutzungszeitraum gegebenenfalls an-
dernde Bedarfslage angepasst werden kann. Der Anteil der Artikel aus den Sortimentsgrup-
pen b) bis h) darf allerdings insgesamt 30 % der Verkaufsflache nicht Ubersteigen, sodass
sich diese in ihrer Summe der durch die Artikel der Sortimentsgruppe a) gepragten Funktion
.Lebensmittelmarkt* stets deutlich unterordnen. Dies ware zum Beispiel nicht mehr der Fall,
wenn die Artikel aus der Sortimentsgruppe e) so stark vertreten waren, dass es sich primar
nicht mehr um einen Lebensmittelmarkt handelt, sondern um einen Drogeriemarkt mit einem
ergdnzenden Lebensmittelangebot.

5.1.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Grundflache (GR 1.800 m?) und Hohe (OK 6,50 m) der baulichen Anlagen gere-
gelt und durch die Festsetzung der anteilig zulassigen Verkaufsflache (VF 1.150 m?2) erganzt.
Des Weiteren enthalt der Bebauungsplan Regelungen dazu, in welchem Umfang die zulds-
sige Grundflache durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen — dies sind
insbesondere Zufahrten, Stellplatze und sonstige untergeordnete Nebenanlagen - tiberschrit-
ten werden darf (GR Hauptnutzung und GR Nebenanlagen insgesamt maximal 3.350 m?)
sowie um welche Hohe die zulassige Oberkante der baulichen Anlagen durch Dachaufbau-
ten Uberschritten werden darf (um maximal 1,00 m).

Grundflache (GR) und Verkaufsflache (VF)

Die zulassige Grundflache wird mit GR 1.800 m? festgesetzt. Bezogen auf das insgesamt
etwa 3.934 m?2 grol3e Plangebiet entspricht dies einer Grundflachenzahl (GRZ) von etwa
0,46. Dieser Wert liegt deutlich unterhalb der gemaf} § 17 BauNVO in sonstigen Sonderge-
bieten maximal zuldssigen GRZ von 0,8.

Die als Ersatz fur den bestehenden SB-Markt zulassige Bebauung ermdglicht damit im Ver-
gleich zum bisherigen Bestand eine Erweiterung der Grundflache um etwa 600 mz.

Die mit VF 1.150 m2 festgesetzte maximal zuldssige Verkaufsflache erlaubt gegenliber dem
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bisherigen Bestand eine VergréRerung um etwa 350 m2. Die zulassige Grundflache und die
davon anteilig zulassige Verkaufsflache liegen oberhalb der durch die allgemeine Rechtspre-
chung verankerten Grenzen der GroRflachigkeit (GR 1.200 m2 und VF 800 m2). Die Uber-
schreitung dieser Grenzen stellt jedoch keinen Widerspruch zu den in den vorliegenden Be-
bauungsplan nachrichtlich ibernommenen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Einzelhan-
del“ der Stadt Nauen dar. Die im Bebauungsplan ,Einzelhandel* verankerten Kriterien fiir die
Zulassigkeit gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe werden erfillt [siehe Kapitel 3.5].

Fur einen Lebensmittelmarkt ist haufig typisch, dass in die Nutzung Mietflachen fir Konzes-
sionare, wie z.B. ein Backshop, integriert sind. Durch die Integration der Flachen fiir Konzes-
sionére darf die zulassige Gesamtverkaufsflache von 1.150 m? allerdings nicht Uberschritten
werden.

Durch den als Ersatz fur den bestehenden ALDI-Markt aktuell geplanten Neubau werden die
festgesetzten Obergrenzen der Grundflache und der Verkaufsflaiche voraussichtlich nicht
vollstandig ausgeschépft. Es verbleibt voraussichtlich eine Planungsreserve von etwa 200 m2
Grundflache und etwa 150 m2 Verkaufsflache, die fur kinftige Veranderungen genutzt wer-
den kann, ohne dass der Bebauungsplan geandert werden muss. Der Bebauungsplan si-
chert damit den Nahversorgungsstandort auch tber den aktuell geplanten Ersatzneubau
hinaus.

zulassige Uberschreitung der Grundflache

Die stadtebauliche Textfestsetzung 2 regelt, dass die zuldssige Grundflache von 1.800 m?
durch folgende in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrte Anlagen bis zu einer Grundflache
von 3.350 m2 Uberschritten werden darf:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird.

Bezogen auf das insgesamt etwa 3.934 m2 grofR3e Plangebiet entsprechen 3.350 m2 Grund-
flache einer Grundflachenzahl (GRZ) von etwa 0,85. Dieser Wert liegt oberhalb der geman
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO geltenden so genannten ,Kappungsgrenze“ von 0,8. Gemaf
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kdnnen in einem Bebauungsplan jedoch davon abweichende
Festsetzungen getroffen werden.

Die gemaR der stadtebaulichen Textfestsetzung 2 zulassige Uberschreitung der Kappungs-
grenze um einen relativ geringfiigigen Wert von 0,05 ist vertretbar, da es dadurch im Ver-
gleich zum bisherigen Bestand zu keinen weiteren Bodenversiegelungen kommt. Alle bisher
unversiegelten Flachen bleiben auch kinftig erhalten.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan auf eine Oberkante (OK)
von 6,50 m begrenzt. Dies entspricht einer allgemein Ublichen H6he von eingeschossigen
Gebauden fir Einzelhandelsbetriebe, die — wie im Bebauungsplan festgesetzt — mit einem
Flachdach ausgebildet werden [siehe auch Kapitel 5.1.8 ,Bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften]. Die festgesetzte Oberkante bezieht sich gemaR3 der stddtebaulichen
Textfestsetzung 4.1 auf den in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt von
35,30 m U.NHN im Héhenbezugssystem DHHN 92.

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 4.2 wird geregelt, dass die festgesetzte Oberkante
durch Dachaufbauten um maximal 1,00 m Uberschritten werden darf. Dies ermdglicht insbe-
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sondere die geplante Installation einer Photovoltaikanlage auf dem Flachdach des Baukor-
pers, lasst aber erforderlichenfalls auch die Unterbringung solcher haustechnischen Anlagen
zu wie zum Beispiel Klimaaggregate oder Anlagen zur Be- und Entliftung.

5.1.3 lberbaubare Grundsticksflache

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Flache, innerhalb welcher die baulichen Anlagen der Hauptnutzung errichtet werden duir-
fen, wird durch die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen bestimmt. Durch die in
der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Zweckbestimmung , Stellplatzanlage” (St) wird
aullerdem bestimmt, welche Teile des Grundstiickes fur die Errichtung von Stellplatzen in
Anspruch genommen werden dirfen.

Die durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmte Teilfliche des Grundstiickes ist ausrei-
chend groR3, um einen Baukdrper mit der zuldssigen Grundflache von maximal 1.800 m2 zu
errichten. Aus dem festgesetzten Verlauf der Baugrenzen ergibt sich, dass die zulassige Be-
bauung im ndrdlichen Teil des Plangebietes errichtet werden muss. Dies entspricht der Lage
des zurzeit noch vorhandenen Baukorpers, der abgerissen und durch einen Neubau ersetzt
werden soll. Wie bereits bei der bisherigen Bebauung darf auch der neue Baukdrper bis an
die nordliche Grundstiicksgrenze heranriicken [siehe auch Kapitel 5.1.4 ,Bauweise"].

Ahnlich wie bisher im Bestand sollen die Stellplatze fiir den als Ersatzneubau geplanten
kinftigen Lebensmittelmarkt wieder im stdlichen und westlichen Grundsticksbereich unter-
gebracht und Uber die Hamburger Stral3e sowie Uber die Schillerstrale erschlossen werden
[siehe auch Kapitel 5.1.5 ,Ein- und Ausfahrten; Stellplatzanlage*].

Da die Festsetzung der konkreten Geometrie der Bebauung und der Aufteilung der Stell-
platzanlage kein Gegenstand der Bebauungsplanfestsetzungen ist (kein vorhabenbezogener
Bebauungsplan), tberschneiden sich die durch die Baugrenzen bestimmte Uberbaubare
Grundstucksflache fir die baulichen Anlagen der Hauptnutzung und die Flache fur die Stell-
platzanlage teilweise. Damit bleibt im Rahmen der kiinftigen Bauantragsplanung ein ausrei-
chender Spielraum fir die raumlich-funktionale Zuordnung und gestalterische Ausbildung der
einzelnen Nutzungsbestandteile auf dem Grundstlick, so zum Beispiel fur die Lage und Ges-
taltung des Eingangsbereichs in Wechselwirkung zu den Stellplatzen und Wegeverbindun-
gen fur FuRganger sowie sonstigen AulRenanlagen.

Nicht Gberbaubar bleiben geméal den Bebauungsplanfestsetzungen wie im gegenwartigen
Bestand auch kunftig die begrinten Randbereiche entlang der Hamburger Straf3e und der
Schillerstralle sowie der 6stliche Grenzbereich des Plangebietes [siehe auch Kapitel 5.1.6
.Nebenanlagen®].

5.1.4 Bauweise

Da der als Ersatzneubau fur den zurzeit noch bestehenden SB-Markt geplante Baukdrper ei-
ne gemafl 8§ 22 Abs. 2 BauNVO in offener Bauweise zulassige Lange von 50 m Uberschrei-
ten sowie nicht allseitig mit einem Grenzabstand zum Nachbargrundstiick errichtet werden
soll, es sich aber auch nicht um eine geschlossenen Bebauung geméaR § 22 Abs. 3 BauNVO
handelt, ist es erforderlich, im Bebauungsplan die zuldssige Bauweise als ,abweichende
Bauweise” (a) im Sinne von § 22 Abs. 4 BauNVO festzusetzen und ndher zu bestimmen.

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 3.1 wird geregelt, dass die in abweichender Bauwei-
se zulassige Bebauung uber eine Gebaudelange von maximal 70,00 m verfiigen darf. Wird
diese Lange ausgeschopft, wirde der Baukdrper die durch die Baugrenzen bestimmte tber-
baubare Grundstiicksflache in Ost-West-Richtung vollstéandig ausfillen. Unterschreitet die
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tatsachlich geplante Lange hingegen die zulassige Ausdehnung, verbleibt innerhalb der -
berbaubaren Grundstiicksflache ein gewisser Spielraum flr die konkrete Positionierung des
Geb&udes. Auch in Nord-Sud-Richtung ware gemaf der stadtebaulichen Textfestsetzung 3.1
theoretisch eine Gebaudelange von 70 m zulassig, wird aber durch die festgesetzten Bau-
grenzen auf eine Lange von maximal 31,00 m begrenzt. Die Festsetzung der Baugrenzen
hat hier Vorrang vor der Festsetzung zur zuldssigen Gebaudelange.

Die stadtebauliche Textfestsetzung 3.2 regelt, dass die in abweichender Bauweise zulassige
Bebauung ohne Einhaltung eines Grenzabstandes direkt an die nordliche - mit der Plange-
bietsgrenze identische - Grundstiicksgrenze heran gebaut werden darf. Im Interesse der
Eindeutigkeit der Festsetzung sind in der Planzeichnung die Eckpunkte der Grundsticks-
grenze, auf die in der Textfestsetzung 3.2 Bezug genommen wird, in der Planzeichnung mit
A und B gekennzeichnet. Mit der in der Textfestsetzung 3.2 getroffenen Regelung soll die
planungsrechtliche Voraussetzung daftr geschaffen werden, dass der als Ersatzneubau fir
den zurzeit noch bestehenden SB-Markt geplante Baukdrper wie im gegenwartigen Bestand
an die nordliche Grundstucksgrenze heran gebaut werden kann.

Das zulassige Heranbauen an die nérdliche Grundstiicksgrenze ohne Einhaltung eines
Grenzabstandes hebt nicht die Verpflichtung zur Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachenregelungen auf. Das heif3t, dass im Falle eines tatsdchlichen Heranbauens an
die nordliche Grundsticksgrenze die erforderliche Abstandsflache des geplanten Baukoérpers
auf dem angrenzenden Nachbargrundstiick nachgewiesen und gesichert werden muss. Ein
entsprechender Bauantrag kann daher nur genehmigt werden, wenn der Eigentimer des
Nachbargrundstiicks einer entsprechenden Baulasteintragung zustimmt. Mit dem Grund-
stiicksnachbar sind bereits entsprechende Vorabstimmungen eingeleitet worden. Kommt ei-
ne Vereinbarung nicht zustande — die alternativ auch einen Ankauf der benachbarten Flache
beinhalten kénnte -, kann von der Regelung der Textfestsetzung 3.2 kein Gebrauch gemacht
werden und der Baukérper misste soweit von der Nachbargrenze abgerickt werden, dass
die Abstandflache auf dem eigenen Grundstuck nachgewiesen werden kann.

5.1.5 Ein- und Ausfahrten; Stellplatzanlage

Die stadtebaulichen Textfestsetzungen 5 und 6 regeln, dass Stellplatze nur innerhalb der in
der Planzeichnung festgesetzten Flache fur die Stellplatzanlage (St) zulassig sind und die
Stellplatzanlage nur Uber die festgesetzten Einfahrtsbereiche E/A 1 und E/A 2 erschlossen
werden dirfen. AuRerhalb der Flache St sind keine weiteren Stellplatze zul&ssig.

Die Lage der Stellplatzanlage und der Einfahrtbereiche entspricht dem bisherigen Bestand.
Es werden dadurch keine weiteren Flachen versiegelt.

Die genaue Anzahl der im kinftigen Bauantragsverfahren nachzuweisenden notwendigen
Stellplatze wird im Bebauungsplan noch nicht geregelt. Diese kann gemalf3 Stellplatzbedarfs-
satzung der Stadt Nauen erst auf Grundlage der tatsachlich geplanten Verkaufsflache ermit-
telt werden. Allerdings ist bereits jetzt absehbar, dass innerhalb des Bebauungsplangebiets
der Nachweis aller notwendiger Stellplatze (gemaf? 8 3 (1) Nr. 3.2 Stellplatzbedarfssatzung 1
Stellplatz pro 20 m2 Bruttogrundflache) voraussichtlich nicht erbracht werden kann. Auf der
Grundlage von 8§ 3 (2) der Stellplatzsatzung kann die Stadt Nauen im Einzelfall jedoch Uber
eine Verringerung der Stellplatzzahl entscheiden. Eine Verringerung kann im vorliegenden
Fall sowohl aus der festgesetzten Nutzungsbeschrankung des zulassigen Einzelhandelsbe-
triebs als ,Nahversorger” (hoher Anteil von Kunden in fuBlaufiger Entfernung) begriindet
werden, wie auch durch die giinstige Anbindung des Standortes an das OPNV-Netz (Bushal-
testellen an der Hamburger Straf3e und im benachbarten Luch-Center) und die groRe Anzahl
bereits vorhandener (nicht ausgelasteter) Stellplatze im Luch-Center.
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Garagen und Carports sind im gesamten Plangebiet unzulassig. Das Plangebiet ist durch die
baulichen Anlagen der Hauptnutzung (Gebaude) und die Stellplatzanlage bereits stark aus-
gelastet. Weitere Nutzungen und Bodenversiegelungen sollen deshalb ausgeschlossen wer-
den. Der vollstdndige Ausschluss von Garagen und Carports stellt keine unzumutbare Ein-
schrankung fur die kinftige Nutzung dar, da Garagen und Carports auf Grundstiicken, die
ausschlieBlich fur den Einzelhandel genutzt werden sollen, ohnehin untypisch sind.

5.1.6 Nebenanlagen, Werbeanlagen

Im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen — das sind die begriinten Randberei-
che entlang der Hamburger StraRe und der Schillerstral3e sowie der ostliche Grenzbereich
des Plangebietes [siehe auch Kapitel 5.1.3 ,Uberbaubare Grundsticksflache*] — wird geman
der staddtebaulichen Textfestsetzung 7 die Zuldssigkeit von Nebenanlagen auf solche Ne-
benanlagen beschréankt, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen und damit uner-
lasslich sind. Alle Ubrigen Nebenanlagen missen innerhalb der durch die Baugrenzen be-
stimmten Gberbaubaren Grundstiicksflache oder innerhalb der Flache der Stellplatzanlage
(St) untergebracht werden. Durch die Beschrankung soll erreicht werden, dass der ohnehin
nur geringe Anteil der begrinten Flachen — inshesondere der bepflanzte Bereich entlang der
Hamburger Stral3e und der Schillerstrale — nicht durch weitere Nebenanlagen zergliedert
und deren gestalterische Wirkung beeintrachtigt wird.

Die Beschrankung gemafd Satz 1 der stadtebaulichen Textfestsetzung 7 betrifft auch die Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen. Wer-
beanlagen sollen gemalR Satz 2 auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen lediglich
am Einfahrtbereich E/A 1 (in einem seitlichen Abstand von maximal 3 m) zugelassen wer-
den. Dort befindet sich bereits im Bestand eine in die Heckenbepflanzung integrierte Werbe-
anlage. Alle Ubrigen gegebenenfalls zusatzlich geplanten Werbeanlagen missen sich hinge-
gen im Bereich der Gberbaubaren Grundsticksflachen befinden.

5.1.7 LarmschutzmalRnahmen

erforderlicher Schutz der umliegenden Wohnnutzungen vor im Plangebiet entstehendem
Verkehrs- und Gewerbelarm

Zusammen mit dem im Jahr 2003 realisierten Bau des zurzeit noch im Bestand vorhandenen
SB-Marktes wurde im Ostlichen Bereich des Grundstiickes eine etwa 1,70 m hohe Larm-
schutzwand aus Beton zum Schutz der Wohnnutzungen auf den benachbarten Grundsti-
cken vor den mit dem Parkplatz- und Lieferverkehr verbundenen Geréduschen errichtet.

Im Rahmen des aktuellen Bebauungsplanverfahrens ist zur Beurteilung der Vereinbarkeit der
Planungsabsichten mit den Belangen des Immissionsschutzes auf der Grundlage der aktuel-
len Gesetze und Vorschriften (DIN 18 005 und TA Larm) eine Schallprognose fir den Park-
platz- und den Ubrigen Gewerbelarm erarbeitet worden [Schallprognose B-Plan ,SB-Markt
Lietzow-Platz", Akustik-Ingenieurbtiro G. Maus, 10.02.2014]. Die Untersuchung hat ergeben,
dass durch die vorhandene 1,70 m hohe Larmschutzwand ein ausreichender Schutz der 6st-
lich des Plangebiets bereits vorhandenen und auf der Grundlage des rechtskréftigen B-Plans
NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz* nérdlich des Plangebiets zuldssigen Wohnnutzungen vor dem
vom Baugebiet SO ,Nahversorgung“ ausgehenden Parkplatz- und Gewerbeldrm auch unter
Berticksichtigung der mit der aktuellen Planung dazu kommenden Larmemissionen an allen
untersuchten Immissionsorten gewéahrleistet wird. Gleiches gilt fur die bestehenden Wohn-
nutzungen auf der dem Bebauungsplangebiet gegentber liegenden Sidseite der Hamburger
Stral3e.

Den Belangen des Immissionsschutzes kann im aktuellen Planverfahren somit ausreichend
Rechnung getragen werden, wenn die Schutzfunktion der bereits vorhandenen Larmschutz-
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wand auch in Zukunft erhalten bleibt. In der stadtebaulichen Textfestsetzung 8 wird deshalb
vorgeschrieben, dass die vorhandene — in der Planzeichnung dargestellte - La&rmschutzwand
zu erhalten ist bzw. wenn ein Erhalt im Zuge des Abrisses des bestehenden SB-Marktes und
der Errichtung des Ersatzneubaus aus technischen Grinden nicht moglich sein sollte, als
Ersatz eine neue Larmschutzwand zu errichten ist, die mindestens Uber die gleiche Héhe
(1,70 m — bezogen auf die Gelandeanschlusshohe von 35,20 m . NHN im DHHN 92) wie
die alte verfugt.

[Hinweis: Die zum Bebauungsplan erarbeitete Schallprognose ist Bestandteil der Verfah-
rensunterlagen zum Bebauungsplan und kann auf Anfrage im Bauamt der Stadt Nauen ein-
gesehen werden.]

kein Schutz der im Baugebiet SO ,Nahversorqgung“ geplanten Nutzungen vor von auf3en ein-
dringendem Larm erforderlich

Die im Bebauungsplan NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz* fur die AulRenbauteile von Gebauden im
Baugebiet MI seinerzeit noch festgesetzten Mal3nahmen zum Schutz vor Larm, der von au-
Ben in das Baugebiet eindringt, sind fir die kiinftig im Plangebiet zuldssige Nutzung als Ein-
zelhandelsstandort fur die Nahversorgung nicht mehr relevant. Diesbezigliche Festsetzun-
gen missen im vorliegenden Bebauungsplan nicht getroffen werden.

5.1.8 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die gemalR 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) zulassi-
gen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im vorliegenden Bebauungsplan auf die
in der stadtebaulichen Textfestsetzung 9 getroffenen Regelungen zum Ausschluss bzw. zum
Anteil bestimmter Fassadenmaterialien beschrénkt. Weitergehende baugestalterische Fest-
setzungen, insbesondere zu Dachern, Dachaufbauten oder Materialien zur Dacheindeckung
sowie zu Einfriedungen sind nicht erforderlich, da im Plangebiet nur Flachdacher zuléassig
sind (keine einsehbaren Dachflachen) und Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen
zum o6ffentlichen StraRenraum nicht vorhanden und auch in Zukunft nicht zu erwarten sind.

Gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung 9 sind Fassadenmaterialien, die glasierte oder
in sonstiger Weise glanzende und reflektierende Wirkungen erzeugen, nur als Materialien fir
untergeordnete Gestaltungselemente — bis zu einem Anteil von maximal 10 Prozent jeder
Fassadenflache - zul&ssig, z.B. fur Sockel oder zur gestalterischen Akzentuierung des Ein-
gangsbereichs. Insgesamt soll das Erscheinungsbild der Fassaden aber durch Baustoffe ge-
pragt werden, die sich zurtickhaltend in das traditionell gepréagte Erscheinungsbild der um-
gebenden Wohngebiete einfigen. Die Bebauung soll nicht in gestalterischen Kontrast zur
vorhandenen Bebauung der Umgebung treten. Das von den gewerblichen Grol3bauten ge-
pragte Erscheinungsbild des westlich an das Plangebiet angrenzenden Luch-Centers soll
nicht als Gestaltungsmaf3stab gelten.

5.1.9 Bestandsdarstellung Abwasserdruckleitung

Am westlichen Rand verlauft Gber das Plangebiet eine vermutlich bereits in den 1990er Jah-
ren verlegte Abwasserdruckleitung DN 80 des Wasser- und Abwasserverbands Havellland
(WAH). Da die Leitung auch in Zukunft zur Gewahrleistung der Abwasserentsorgung in den
westlich und ndérdlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Siedlungsbereichen erfor-
derlich ist, wird der Leitungsbestand in die Planzeichnung tbernommen (sonstige Planzei-
chen: Abwasserdruckleitung DN 80, unterirdisch — Bestand). Die Abwasserdruckleitung liegt
auRRerhalb der im Bebauungsplan durch die Baugrenzen festgesetzten Giberbaubaren Grund-
stiicksflache. Ein vom WAH geforderter Abstandsbereich von mindestens 2,00 m beiderseits
der Rohrachse, in welchem fiir die Dauer des Betriebes der Rohrleitung keine Gebaude oder
bauliche Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden dirfen, die
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den Bestand oder Betrieb beeintrachtigen oder gefahrden kénnen, sowie das Lagern von
schwer zu transportierenden Materialien nicht zul&ssig ist, kann selbst bei maximal mdglicher
Ausschdpfung der gemal Bebauungsplan zulassigen baulichen Nutzung eingehalten wer-
den. Die Baugrenzen (Uberbaubare Grundstiicksflache) liegen auch an dem der Rohrachse
nachstgelegenen sidwestlichen Eckpunkt mehr als 2,00 m entfernt. Von den Befestigungen
der Stellplatzanlage gehen im Schutzbereich der Rohrleitung keine Einwirkungen aus, die
deren Bestand oder den Betrieb beeintrachtigen oder gefahrden kdnnen. Sonstige Auswir-
kungen auf den Planinhalt des Bebauungsplans ergeben sich aus dem Leitungsbestand
nicht.

Die Absicherung der erforderlichen Geh, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des WAH er-
folgt mittels eines Gestattungsvertrages mit dem Grundstiickseigentimer, der zurzeit zwi-
schen den Vertragsparteien verhandelt wird.

5.2  Grunordnerische Festsetzungen
5.2.1 Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter

Das Bebauungsplanverfahren "SB-Markt Lietzow-Platz" wurde im beschleunigten Verfahren
nach 13a BauGB durchgefiihrt. Nach § 13 a Abs. 2 BauGB gelten fiur Bebauungsplane, die
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wonach von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen wird. Die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter, sind dennoch nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplanung zu bericksichtigen. Das Artenschutzrecht gemalR § 44 und § 45 Abs. 7 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist zwingendes Recht, welches aul3erhalb der planeri-
schen Abwagung zu prifen und zu beachten ist. Es gilt somit fur alle Verfahren der Bauleit-
planung und fir alle sonstigen Bauvorhaben, die einer baurechtlichen Zulassung unterliegen.
Um dieser Anforderung gerecht zu werden, ist eine artenschutzrechtliche Ersteinschatzung
vorgenommen worden [siehe Kapitel 5.3 ,Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung].

Die Umsetzung der Planung beeintrachtigt keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaischer Vogelschutzgebiete gemali §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BNatSchG.

Der Versiegelungsgrad der Planung wird nicht hoher liegen als der des gegenwaértigen Be-
standes. Das geplante Gebaude sowie die Stellplatze und Zufahrten werden nur Flachen in
Anspruch nehmen, die bisher auch tUberbaut oder versiegelt waren. Somit sind keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser zu erwarten.

Gleichfalls kdnnen in diesem Sinne erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter Luft,
Klima, Kultur und Sachgiiter sowie Pflanzen ausgeschlossen werden. Gegebenenfalls not-
wendige Baumrodungen sind im Rahmen der Baumschutzsatzung auszugleichen.

Um das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit beurteilen zu kénnen, wurde eine Schall-
prognose fir den Parkplatz- und den Ubrigen Gewerbelarm erarbeitet. Diese hat ergeben,
dass den Belangen des Larmschutzes im Planverfahren ausreichend Rechnung getragen
werden kann, wenn die Schutzfunktion der bereits vorhandenen Larmschutzwand auch in
Zukunft erhalten bleibt. Die vorhandene — in der Planzeichnung dargestellte - Larmschutz-
wand ist daher zu erhalten bzw. wenn ein Erhalt im Zuge des Abrisses des bestehenden SB-
Marktes und der Errichtung des Ersatzneubaus aus technischen Griinden nicht méglich sein
sollte, ist als Ersatz eine neue LArmschutzwand zu errichten, die mindestens tber die gleiche
Hohe (1,70 m — bezogen auf die Gelandeanschlusshdhe von 35,20 m 4. NHN im DHHN 92)
wie die alte verflgt. [siehe Kapitel 5.1.7 ,Larmschutzmalinahmen®]
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Zur Minderung negativer Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter, insbesondere aus
Grunden der Gestaltung des Ortsbildes, enthalt der Bebauungsplan folgende griinordneri-
schen Festsetzungen:

5.2.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Die grinordnerische Textfestsetzung 1 regelt, dass bei der Befestigung der Stellplatzflachen
sowohl fur die Oberflachenbeldage als auch fiir deren Unterbau keine Materialien verwendet
werden durfen, die zu einer Vollversiegelung der Flachen fihren. Der Einsatz von Asphalt
und Beton sowie von Plattenbeldgen oder Pflasterungen mit Fugenverguss oder vergleichba-
ren Materialien ist somit nicht zuldssig. Zuléassig sind hingegen mit offenen Fugen verlegte
Befestigungen ohne massiven Unterbau (zum Beispiel sogenanntes Oko-Pflaster).

Die Festsetzung dient dem Ziel, die Beeintrachtigungen durch den hohen Versiegelungsan-
teil im Plangebiet zu begrenzen. Teilversiegelungen statt Vollversiegelungen dienen insbe-
sondere dem Schutz des Bodens. Zudem ist in teilversiegelten Flachen die Anreicherung
des Grundwassers mdaglich.

Aufgrund der hohen Nutzungsfrequenz und der Belastungen durch Liefer- und Rettungsfahr-
zeuge im Bereich der Zufahrten, Fahrgassen und Anlieferflachen missen diese mit einem
massiven Unterbau ausgebildet werden. Eine Vollversiegelung ist deshalb in diesen Berei-
chen unvermeidbar und kann nicht ausgeschlossen werden.

5.2.3 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB]

Die an der Ecke Schillerstrale im Plangebiet stehenden drei Baume bilden &hnlich wie die
im Strallenraum der Hamburger Stral3e stehenden Alleebdume eine natirliche Begrenzung
zwischen o6ffentlichem StralRenraum und der Stellplatzflache im Plangebiet. Die Baume struk-
turieren héhenmalig den ansonsten mit Strduchern bepflanzten Randbereich des Plange-
biets, was sich positiv sowohl auf das Erscheinungsbild der Gehdlzpflanzung als auch auf
die Wertigkeit als Teillebensraum vor allem fir Vogel (Ansitzmdoglichkeit) auswirkt. Aus die-
sem Grund wird die Erhaltung der Baume in der Planzeichnung und durch die griinordneri-
sche Textfestsetzung 2 festgesetzt. Da Uber einen langeren Zeithorizont der Abgang eines
Baumes nicht ausgeschlossen werden kann, wird in der Textfestsetzung geregelt, dass in
einem solchen Fall ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen ist. Die rAumlichen und 6kologi-
schen Wirkungen kdnnen dadurch auch langfristig gesichert werden.

5.2.4 Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB]

Bei vollstandiger Ausnutzung des zulassigen Maf3es der baulichen Nutzung verbleiben im
Plangebiet etwa 600 m2 nicht Uberbaubare und begriinte Flachen. Davon entfallen etwa
230 m2 auf den bereits im Bestand teilweise mit Strauchern bepflanzten Randstreifen an der
Grenze zur Hamburger Stral3e und Schillerstraf3e.

GemalR der grinordnerischen Textfestsetzung 3 soll mindestens ein Anteil von 200 m2 der
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen mit Strauchern oder Hecken bepflanzt werden. Der
Ubrige Anteil ist durch Rasenansaat dauerhaft zu begriinen. Die bereits vorhandenen
Strauchpflanzungen kdnnen auf die festgesetzte Bepflanzung angerechnet werden. Durch
die Einbeziehung der vorhandenen Straucher und ergdnzende Nachpflanzungen kann im
Randbereich des Plangebiets eine Gehdlzstruktur aufgebaut werden, die sich gestalterisch
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positiv auf das Gesamtbild auswirkt sowie auch kleinklimatisch (staubbindend) und als Teil-
lebensraum z. B. fir Vogel (Schutz, Nahrung) starker wirksam wird als bisher.

5.2.5 Pflanzenliste

Die den grunordnerischen Textfestsetzungen angefiigte Pflanzenliste enthalt eine Auswahl
standortheimischer Straucher und Baume, welche fir die Erhaltung und Entwicklung des
Ortsbildes und als — zumindest temporare - Lebensraume der im Siedlungsumfeld heimi-
schen Tierwelt besonders geeignet sind.

Die Pflanzenliste besitzt empfehlenden Charakter und ist nicht abschlie3end.

5.3 Berucksichtigung Artenschutzrechtlicher Belange

Unberihrt von den Verfahrensbesonderheiten des § 13a BauGB bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) / Branden-
burgischen Naturschutzausfilhrungsgesetzes (BbgNatSchAG) und der EU-Normen zum Ar-
tenschutz zu beachten. In Planverfahren nach 8 13a BauGB war daher zu Beginn zu prifen,
ob Verdachtsmomente bestehen, dass bei Verwirklichung der Bebauungsplanung ein Ver-
stof3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kdnnte. Nur wenn sich dafur
keine Anhaltspunkte ergeben, ist die Gemeinde weder bauplanungsrechtlich noch arten-
schutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen. Verfugt die Gemeinde hinge-
gen bereits bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes Uber Kenntnisse, die fur einen Ver-
stol3 gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG sprechen, muss sie eine artenschutzrechtliche Prifung
durchfihren und ggf. diese Prifung als besonderen Teil "Artenschutzrechtliche Anforderun-
gen" in die Begrindung des Bebauungsplanes aufnehmen.

5.3.1 Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung

Zum Bebauungsplan ,,SB-Markt Lietzow-Platz" liegt eine im November 2013 vom Biiro Gar-
ten und Landschaft, Berlin erarbeitete und im Februar 2014 erganzte Artenschutzrechtliche

Ersteinschatzung vor. Die Ergebnisse der Untersuchung werden im Bericht wie folgt zusam-
mengefasst:

Die artenschutzrechtliche Ersteinschatzung ergab keine Vorkommen von Arten nach Anhang
IV der FHH-Richtlinie. Eventuelle vorhabensbedingte Stérungen auf ggf. benachbarte Vor-
kommen sind in jedem Fall als nicht erheblich zu bewerten. Ein Verbotstatbestand nach § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird nicht ausgelést.

Bei den Vogelarten erfolgte eine Potentialabschatzung mit dem Ergebnis, dass "gewdhnli-
che" und weit verbreitete Arten im Plangebiet vorkommen kénnen. Wahrscheinlich nutzen
diese Vogelarten die vorhandenen Gehdlze nur zeitweilig als Ansitz und Nahrungshabitat
(Kartoffel-Rose). Nistplatze waren nicht nachweisbar. Um jedoch eine T6tung von Individuen
nahezu vollstdndig auszuschlieen, wird fur Abriss- und Rodungsarbeiten der Zeitraum von
Oktober bis Marz empfohlen. Eventuelle vorhabensbedingte Stérungen sind nicht erheblich.
Somit werden Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG nicht ausgeldst.

Der vollstandige Untersuchungsbericht ist der Bebauungsplanbegriindung in Anlage 3 beige-
fugt.

Aus den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung ergab sich kein Anhalts-
punkt fur die Notwendigkeit weiter gehender artenschutzrechtlicher Prifungen. Im Bebau-
ungsplan missen keine Festsetzungen getroffen werden, die der Einhaltung der Arten-
schutzbestimmungen dienen.
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5.3.2 Schlussfolgerungen fir das Bebauungsplanverfahren (Artenschutzhinweis)

Aus der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung zur Betroffenheit europarechtlich und nati-
onal geschutzter Arten haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens weiter fihrende artenschutzrechtliche Ermittlungen und die Festset-
zung von Maflinahmen zum Schutz geschitzter Arten erfordern.

Da eine Betroffenheit geschutzter Arten sowohl durch kinftige BaumalRnahmen als auch
durch - gemaR den Festsetzungen und nachrichtlichen Ubernahmen des Bebauungsplans
zulassige - Baumfallungen jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann, wird in den
Bebauungsplan der folgende Artenschutzhinweis aufgenommen:

»vor Durchfihrung von Baumalnahmen ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders
geschiutzte Arten gemaR 8 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind
bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmen (8 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschréankungen fir die Baumal3-
nahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Dies gilt in gleicher Weise fiir gemafl den Festsetzungen und nachrichtlichen Ubernahmen
des Bebauungsplans zulassige Fallungen von Baumen.*

Der Hinweis ist in kinftigen Bauantragsverfahren sowie Baumfallantrdgen zu bertcksichti-
gen.

6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von etwa 3.934 m? (ca.
0,4 ha). Die gesamte Flache wird gemal 8§ 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Nahversorgung” festgesetzt.

Von der 3.934 m2 groRen Grundstiicksflache dirfen 1.800 m2 durch die baulichen Anlagen
der Hauptnutzung tberbaut werden. Dies entspricht einer GRZ von etwa 0,46.

Die festgesetzte Grundflache darf durch sonstige bauliche Anlagen (Stellpléatze, Zufahrten,
Anlieferflachen etc.) bis zu einer Grundflache von 3.350 m? Uberschritten werden. Die ent-
spricht einer GRZ von insgesamt etwa 0,85.

Die Verkaufsflache darf maximal 1.150 m2 betragen.

Der Anteil der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflache betrdgt mindestens 586 m2. Davon
sind 200 m2 mit Strduchern und Hecken zu bepflanzen. Die verbleibenden Flachen sind
durch Rasenansaat dauerhaft zu begrinen. 3 vorhandene Baume sind zu erhalten.

7 Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet wird bereits im Bestand als Einzelhandelsstandort genutzt. Die durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Auswirkungen werden sich daher nicht wesentlich von denen
unterscheiden, die bereits von der bisherigen Nutzung ausgehen. Aus den in Kapitel 2 (An-
lass der Planung) erlauterten Griinden, war es dennoch erforderlich, die im Plangebiet bisher
glltig gewesenen Festsetzungen des Bebauungsplans NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz* durch
die Festsetzungen des neuen Bebauungsplans ,SB-Markt Lietzow-Platz* zu ersetzen.
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Anderung des Bau- und Planungsrechts

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebs geschaffen, dessen Errichtung bisher weder
auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans NAU 0030/96 ,Lietzow-Platz"
noch — bei dessen ersatzloser Aufhebung — auf der Grundlage von § 34 BauGB zulassig ge-
wesen ware.

Durch die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet (Baugebiet SO) mit der Zweckbestim-
mung ,Nahversorgung” und die getroffenen Sortimentsbeschrédnkungen wird der Standort
wie bisher vorrangig der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit Waren des tag-
lichen Bedarfs dienen.

Der Bebauungsplan steht in Ubereinstimmung mit den Entwicklungsgrundsatzen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen sowie mit dem Bebauungsplan ,Einzelhan-
del” der Stadt Nauen.

Durch den Bebauungsplan ,SB-Markt Lietzow-Platz" werden keine negativen Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ vorbereitet.

Auswirkungen auf die Umwelt

Da der Bebauungsplan auf der Grundlage von 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wurde, war die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2a Abs. 4 BauGB nicht
erforderlich. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfallt, da durch das geplante Vor-
haben eine Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird (Grenzwert geman § 13a
Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Der Wegfall der Verpflichtung zur Umweltpriifung und zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung hat jedoch nicht dazu gefiihrt, dass die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) in der Planung und Abwagung unbe-
ricksichtigt geblieben sind. Es ist von folgenden Auswirkungen auszugehen:

Durch die kinftige Bebauung (Ersatzneubau fir den bisherigen SB-Markt) und Nebenanla-
gen wird es trotz der groReren Grundflache des Hauptbaukorpers zu keinen zusétzlichen
Bodenversiegelungen kommen. Die Erweiterung der Gebaudegrundflache erfolgt aus-
schlieBlich im Bereich von Flachen, die bisher bereits durch Nebenanlagen vollstandig ver-
siegelt waren. Die bisher nicht Gberbauten und begrinten Grundstiicksflachen bleiben un-
veréndert erhalten. Somit sind keine erheblichen BeeintrAchtigungen auf die Schutzgiter
Boden und Wasser zu erwarten.

Gleichfalls kdnnen in diesem Sinne erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter Luft,
Klima, Kultur und Sachguter sowie Pflanzen ausgeschlossen werden. Gegebenenfalls not-
wendige Baumrodungen sind im Rahmen der Baumschutzsatzung auszugleichen.

Um das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit beurteilen zu kénnen, wurde eine Schall-
prognose fiir den Parkplatz- und den Ubrigen Gewerbelarm erarbeitet. Diese hat ergeben,
dass den Belangen des Larmschutzes im Planverfahren ausreichend Rechnung getragen
werden kann, wenn die bereits vorhandenen Larmschutzwand auch in Zukunft erhalten bleibt
bzw. wenn ein Erhalt im Zuge des Abrisses des bestehenden SB-Marktes und der Errichtung
des Ersatzneubaus aus technischen Griinden nicht mdglich sein sollte, als Ersatz eine neue
Larmschutzwand errichtet wird, die mindestens Uber die gleiche Hohe wie die alte verfugt.

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie aus Griinden

der Gestaltung des Ortsbildes enthélt der Bebauungsplan sowohl zeichnerische als auch
textliche Festsetzungen zu MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
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Natur und Landschaft, zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie zur Anpflanzung von Baumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen.

Die Umsetzung der Planung beeintrachtigt keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européaischer Vogelschutzgebiete gemaf §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BNatSchG.

Aus der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung zur Betroffenheit europarechtlich und nati-
onal geschuitzter Arten haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens weiter fihrende artenschutzrechtliche Ermittlungen und die Festset-
zung von MalRnahmen zum Schutz geschitzter Arten erfordern.

Da eine Betroffenheit durch kiinftige Baumalinahmen jedoch nicht vollstandig ausgeschlos-
sen werden kann, wird in den Bebauungsplan ein Artenschutzhinweis zur Berlcksichtigung
maoglicherweise auftretender artenschutzrechtlicher Sachverhalte im Rahmen kinftiger Bau-
antragsverfahren aufgenommen.

Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebietes

Der Bebauungsplan erzeugt keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung
des Gebietes (technische Infrastruktur). Das Plangebiet ist verkehrstechnisch Uber zwei be-
reits vorhandene Zufahrten an die Hamburger Strafl3e und an die Schillerstral3e angebunden,
die auch kinftig genutzt werden sollen. Alle Medien zur Ver- und Entsorgung des Plangebie-
tes liegen im Bestand bereits an. Die Hausanschlisse missen in Verbindung mit dem ge-
planten Abriss des alten Gebaudes voribergehend von den Netzen getrennt und spater fir
den Ersatzneubau wieder neu hergestellt werden.

Die am westlichen Rand des Plangebietes vorhandene Abwasserdruckleitung (DN 80) wird
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und die wirtschaftlichen Verhaltnisse

Da im Plangebiet keinerlei Nutzungen zul&ssig sind, die zu einem Anstieg der Bevolkerungs-
zahl in der Stadt Nauen fuhren kdnnen, entsteht durch den Bebauungsplan kein zusatzlicher
Bedarf im Bereich von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

Durch den Bebauungsplan wird das Plangebiet langfristig als Standort fur die Versorgung
der in den umliegenden Wohngebieten anséssigen Bevolkerung mit Waren des taglichen
Bedarfs gesichert. Ein mittel- bis langfristig absehbarer Anstieg der Einwohnerzahl augrund
der Mobilisierung bisher nicht ausgeschépfter Wohnbaupotenziale im Umfeld des Standortes
wurde bertcksichtigt.

Finanzielle Auswirkungen fir die Stadt Nauen

Die in Verbindung mit der Erarbeitung des Bebauungsplans entstehenden Kosten werden
von der Grundstiickseigentimerin des Flurstiickes 488 der Flur 20, Gemarkung Nauen, aus
dem das Plangebiet ausschlieR3lich besteht, getragen. Der Stadt Nauen entstehen somit kei-
ne diesbezuglichen Kosten. Das Verfahren zur Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung wurde
auf der Grundlage von 8 4b BauGB dem mit der Erarbeitung des Bebauungsplans beauftrag-
ten Planungsbiro tbertragen. Innerhalb der Bauverwaltung der Stadt entstehen lediglich in-
terne Kosten fir die Erfullung der nicht nach Aul3en Ubertragbaren hoheitlichen Aufgaben im
Rahmen der Verfahrensdurchfiihrung.

Der Bebauungsplan erzeugt keine Auswirkungen, die Erweiterungen der Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur sowie MaRnahmen in den Bereichen Verkehrs- und Medienerschlie-
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Bung erfordern. Diesbezigliche Folgekosten fur die Stadt Nauen sind daher nicht zu erwar-
ten.

Entstehende Kosten furr eventuell erforderliche Anderungen oder Erganzungen der Erschlie-
Bungsanlagen innerhalb des Plangebiets hat die Grundstiickseigentiimerin selbst zu tragen.

Bodenordnende MafRhahmen

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine Maflinahmen zur Bodenordnung nach
Baugesetzbuch erforderlich.

8 Hinweise fur die Umsetzung des Bebauungsplans

Die im Rahmen des gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrten Beteiligungsverfahrens einge-
gangenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange enthiel-
ten zum Teil Hinweise zu Belangen, die nicht im Bebauungsplan regelbar sind, sondern die
anschlieRende Umsetzung der Planung betreffen. Es handelt sich insbesondere um die Hin-
weise aus folgenden Stellungnahmen:

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologisches Landesmu-
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege

Aus Sicht der Denkmalfachbehérde fir Bodendenkmale bestehen gegen das geplante Vor-
haben keine grundsatzlichen Bedenken. Der Antragsteller ist jedoch fur den Fall des Auftre-
tens von Funden auf die Regelungen des § 11 BbgDSchG (Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz) hinzuweisen.

Dies bedeutet:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.&. entdeckt wer-
den, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chéologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmal-
schutzbehorde des Landkreises anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der
88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfuhrenden sind tUber diese gesetzli-
chen Festlegungen zu belehren.

Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Fur das Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte fur
das Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaRnahmen der
Kampfmittelbeseitigung durchzufihren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es verboten diese zu be-
rihren und deren Lage zu verandern. Es besteht die Verpflichtung, die Fundstelle unverziig-
lich der nachsten ortlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen. [Kampfmittelver-
ordnung fur das Land Brandenburg (KampfmV) vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998]
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Landkreis Havelland

Untere Naturschutzbehoérde

Das zum Abriss vorgesehene Gebaude kann als potentielle Lebensstétte fur Fledermause im
Sinne des § 44 Abs.1 BNatSchG eingestuft werden. Vor diesem Hintergrund muss das zum
Abriss vorgesehene Gebaude durch einen fachlich qualifizierten Sachverstandigen auf das
Vorhandensein von Lebensstéatten (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) von Fledermausen
kontrolliert werden. Gleichzeitig sind die Geb&aude briitenden Vogelarten zu bertcksichtigen.
Das Begehungsprotokoll ist der unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde

Das Plangebiet ist aufgrund der friilheren gewerblichen Nutzung im Altlastenkataster als sa-
nierter Altstandort registriert. Es handelt sich um eine Teilflache des ehemaligen Betriebsge-
landes der gartnerischen Produktionsgenossenschaft (GPG) Nauen. 1998 erfolgte der voll-
standige Rickbau der vorhandenen Bebauung. Dabei wurden die festgestellten Kontamina-
tionsbereiche ausgehoben und mit geeignetem Baumaterial verfillt. Die entsprechenden Un-
terlagen Uber die Sanierungsmalinahme liegen der unteren Abfallwirtschafts- und Boden-
schutzbehérde vor. Sollten bei kiinftigen BaumalRnahmen dennoch Bodenverunreinigungen
angetroffen werden, ist dies der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde unver-
zuglich anzuzeigen. Die Arbeiten sind in diesem Falle einzustellen, bis die notwendigen
Mafinahmen getroffen wurden (8§ 31 ff Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz).

Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager

Das Plangebiet ist Uber die Hamburger Stral3e erschlossen. GemalR § 5 der Abfallsatzung fiir
den Landkreis Havelland ist der neue Einzelhandelsbetrieb nach seiner Fertigstellung wieder
an die Abfallentsorgung anzuschlieen und es ist ein ausreichend groRes Behdltervolumen
vorzuhalten.

Ordnungs- und Verkehrsamt, SG Brandschutz

1. Es muss eine Léschwassermenge von mindestens 96 m3/h fur die Dauer von mindestens
2 Stunden zur Verfigung stehen. Die erste Loschwasserentnahmestelle darf maximal
120 m vom Bauvorhaben entfernt sein.

2. Bei der Bereitstellung des Ldschwassers aus der offentlichen Trinkwasserversorgung
sind Hydranten entsprechend DVGW-Arbeitsblatt W 331 einzubauen. Vorrangig sind
Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Unterflurhydranten nach DIN 3221 sind
nur in Nennweite DN 80 einzubauen.

3. Bei der Bereitstellung des Léschwassers aus Léschwasserbrunnen muss die Ergiebigkeit
fur mindestens 3 Stunden gewahrleistet sein. Ldschwasserbrunnen missen einen
Léschwassersauganschluss nach DIN 14244 erhalten und Uber eine 3,50 m breite Zu-
fahrt fir Fahrzeuge mit einem zulassigen Gesamtgewicht von 14 t erreichbar sein.

4. Ein Nachweis Uber die zur Verfligung stehende Loschwassermenge ist bei der Entnahme
aus der offentlichen Trinkwasserversorgung durch eine Bescheinigung des zustandigen
Wasserversorgungsunternehmens und bei Enthahme aus Léschwasserbrunnen durch
ein Abpumpprotokoll einer Feuerwehr oder eines Fachunternehmens zu erbringen. Das
Protokoll ist der zustandigen Brandschutzdienststelle zur Bestatigung vorzulegen.

5. Die Lage der Loschwasserentnahmestellen ist durch Hinweisschilder nach DIN 4066 —
Hinweisschilder fir den Brandschutz — gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen.

6. Bei Erfordernis ist unbedingt der drtlich zusténdige Sachbearbeiter Brandschutz der Stadt
Nauen in die weiterfihrende Planung einzubeziehen.
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Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. De-
ren Lage ist in dem der Stellungnahme beigefigten Plan dargestellt. Vor und wéhrend vor-
gesehener Tiefbauarbeiten in unmittelbarer Nahe der Anlagen ist es erforderlich, dass sich
der Bauausfiihrende in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lasst und den Schutz der
Anlagen gewahrleistet.

e.dis AG, Regionalbereich West Brandenburg

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen der e.dis. Deren Lage ist in dem der
Stellungnahme beigefligten Plan dargestellt. Eventuell notwendige Umverlegungen dieser
Anlagen sind vom ErschlieBungstrager zu beantragen. Die Erschlieung des neuen SB-
Marktes ist aus dem bestehenden Versorgungsnetz méglich.

NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG

Seitens der NBB bestehen fir das Plangebiet zurzeit keine eigenen Planungen. Im Plange-
biet befindet sich bereits eine Gashausanschlussleitung der NBB. Deren Lage ist in dem der
Stellungnahme beigefligten Plan dargestellt. Die Leitung muss bei Umsetzung des geplanten
Ersatzneubaus getrennt werden. Dies ist zu gegebener Zeit zu beantragen.

Die Stellungnahme enthalt desweiteren allgemeine Hinweise, die bei kinftigen Baumal-
nahmen und Bepflanzungen in Ndhe bestehender Leitungen zu beachten sind.

Wasser- und Abwasserverband ,Havelland” (WAH)

Uber das Flurstiick 488 verlauft an der westlichen Grenze des Plangebietes eine Abwasser-
druckleitung DN 80. Eine Uberbauung sowie Uberpflanzung der Leitungstrasse ist nicht zu-
lassig. Fiur etwaige Bepflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Auf dem Grundstiick befinden sich auBerdem die aus Richtung der Hamburger StralRe her-
gestellten Grundsticksanschlussleitungen fur Trink- und Schmutzwasser. Die entsprechen-
den Aufmal3blatter vom 05. und 08.07.2003 sind der Stellungnahme in Kopie beigeflgt.

[Hinweis: Unter Beriicksichtigung der Stellungnahme des WAH wurde die Lage der Abwas-
serdruckleitung in die Planzeichnung des Bebauungsplans ,,SB-Markt Lietzow-Platz* aufge-
nommen. Ein im Rahmen weiterer Abstimmungen vom WAH geforderter Abstandsbereich
von mindestens 2,00 m beiderseits der Rohrachse, in welchem fur die Dauer des Betriebes
der Rohrleitung keine Geb&aude oder bauliche Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen
vorgenommen werden durfen, die den Bestand oder Betrieb beeintrachtigen oder gefahrden
kénnen, sowie das Lagern von schwer zu transportierenden Materialien nicht zulassig ist,
kann selbst bei maximal moglicher Ausschopfung der gemal Bebauungsplan zulassigen
baulichen Nutzung eingehalten werden [siehe auch Kapitel 5.1.9 ,Bestandsdarstellung Ab-
wasserdruckleitung"].
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Anlage 1

»Nauener Sortimentsliste”

[Auszug Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen, Tabelle 23]

[Hinweis: Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen ist online verfigbar unter www.nauen.de]
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Tab. 23: ,Mauener Sortimenisliste”

Zentrenrelevante Sartimesie fis dia Nabhversorgung
- abschliefiende Auflisumg der nahwersorgungsrelevantan Sortimante in der Stadt Nausn -

472
4761
47.62.1
1773
4774
4135

A7.76.1
(tha.)

47961
47764

Mabrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren
Bilcher

Lailschiriltan und Leibungen

Apcithieker (Semeimitlal)

Medizinische und orthopisdische Artikel

Kosmelische Erzeugnisse und Karperpllegemitiel
Drogeneartived . 5. 52.33.2 WZ 2003)

Blumen
{nichl aber: Pllanzen, Samereien und Dangermitted)

Augenopliker
Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Pllegemittel, Borsten und Besen, Kerzen

Sonstige zentrenrelavants Sorfimente
- abschliefende Auflistung der sonsligen zentrenrelevantsn Sortimente in der Stadt Nawen =

4143

4151
(v

47.54
(i)

47.59.2
47.50.3

47.50.9
b}

41622
4163

47.65.0
41

47.72.1
41022
41062
47.64.1

17.64.2
[t}

4777
47782
47783

Gerde der Unterhakungselekironik

Testilien (Kurzwaren, Haus- und Tischivaren, Ausgangsmaterial e Handarbeien;
nichit gher: Dekorations: und Mabedstoffe, dekorative Decken und Kissen, Stubl- und
Sessalauliagen u, |i’_|.:h'lnlmzen._5tew-u a. Betoocken, Koplkissen w4, Betwaren)

Elekirische Haushaltsgerdte (nur Elekirakleingerdte;
nicht aher: Elektrogrofiperite wie Wasch-, Bigel und Geschirspilmaschinen, Kibl-
und Gefrierschranke und £ruhen)

Feramische Erzeugnisse und Glaswaren
Musikinstruments und Musikalien

Haushalisgegenstinde (1 &. Hausrat; Holz-, Karb-, Kork- und Flechivaren;
nicht aber; Lampen und Leuchten, Sicharheltssystame)

Schraib. und Pagiarmaren, Schul- und Biraartike

Bespielte Ton- und Bikdirager

Spiehwaren

Bekleidung {fur Damen, Hemen, Kinder und Sduginge nebst Bekleidungsaubehir)
Schuhe

Lederwanen und Retsegepick

Zoalegischer Bedarf und kebende Tiere

Fahrzdder, Fabradielz und -zubshie

Sport- und Campingartiked (ausschiablich Sport-, Fraizeil- und Outdeorbetdsidunn;
nicht aber: Sporgerdte, sonstiges Campingzubehar und -mabel, Zelle, Baole)

Uhren und Schmuck
Foln- und aptische Erzewgnisse (ohne Ausgenoptier)

Kunstgegenstinde, Bider, kunstgawerbiche Erzengnisse, Briefmarken, Monzen und
Gaschankarliel

Micht zentrenirelevants Sortimerte®?

45.11
45.32
454

4730
414
4742

Kraftwagen

Kraltwagenteile und -zubehtr

Kraftrader, Krafiradizile und -zubehdar

Motorenérafistoffe (Tankstallen)
Dalemeraieilungsgerale, periphers Gerdte und Software
Telelommuniationsgarite
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£7.51
{tha.)

47.52.1

17.52.3
47.53

47.54
(thw}

41584

47,509
ik}

47.76.1
(thwi]

47.64.2
(thv.)

41.78.9
471789
477

Tetilien {Dekorations- und Mibesiolle, dekorative Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen u. A Matratzen, Stepp- u. a. Betidecken, Kophssen u. a. Bellwaren,
nicht aber: Kurrwaren, Haus- und Tischwaren, Ausgangsmaterial i Handarbenen)

Metall- und Kunststoffwaren (Metaikurz- und Kleinesenwaren, Bauelements aus Metall
uril Kurststoff, Werkzeuge, Rasenmdiher)

Arstrichmitlel, Bau- und Heimaerkerbedar
\orfange, Teppiche, FuBbodenbelige und Tapeten

Elektrische Haushaksgerate (mur ElekirogroBgertite wie Wasth-, Bligel- und Geschir-
spdimaschinen, Kihl- vnd Gelriarschranke und -ruhen;
rieht aber: Ebzkirokleingerits)

Wehnmisoel, Boromobe!

Haushaltsgegenstibnde (u. a. Lampen und Leuchlen, Sicherhaiissysteme:;
nicht abes: Hawsrat; Holz-, Korbe, Kork- und Flechiwaren)

Filenzen, Samergion und Dongemital
(richt aber; Blumern)

Sport- und Campingartikel {Spantgerite, sonsliges Campingzubehor und -migel, Zelte,
Boote;
michl aber: Spart-, Freizeit- und Outdoorbekledung)

Heizal, Flaschengas, Kohle, Holz
Sonstiger Eineedhandel & n. g.
Antiguitaten und Gebrauchtwaran

9T Die Auflistung der nicht zentrencelevanten Sortimesite ist im Gegensatz zor Liste der nahversor-
gunasrelevanten und der sonstigen zentrencelevanten Sortimente picht zwingend absehlieBend:
die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente ertiebt keinen Anspruch auf Vellstandigkeit.
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Anlage 2

Liste der zentrenrelevanten Sortimente gemall Festsetzung im Bebauungsplan
»Einzelhandel* der Stadt Nauen

[Hinweis: Der Bebauungsplan ,Einzelhandel“ der Stadt Nauen ist online verfugbar unter www.nauen.de]
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Sortihentsliste

Abschliefende Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente

in der Stadt Nauen

genm.
WZ 2008*

472
47.61.0
47,621
41.73
47.74
47.75

47.76.7
{tiw.)
47.78.1
41789
47.43
47.51
{thiv.)

47.54
(i)

47.59.2
47.59.3
47.59.9
{thw.)
47.62.2
47.63
47.65.0
4.1

47,721
41722
41.76.2
47.64.1
47.64.2

(thw.)

4.7
47.78.2
47.78.3

Bezifferung

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

Bilicher

Zeitschriften und Zeitungen

Apotheken (Arzneimitted)

Medizinische und orthopadische Artikel

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpllegemittel

Drogerieartikel (i. 5. 52.33.2 WZ 2003)

Blumen

(nicht aber: Pflanzen, Samereien und Dongamitied)

Augenoptiker

Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Plegemitiel, Birsten und Besen, Kerzen
Gerate der Unterhallungselekironik

Testilien (Kurzwaren, Haus- und Tischwraren, Ausgangsmaterial for
Handarheiten; nichl aber: Dekorations- und Mibealsiolfe, dekorative
Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u, A.; Matratzen, Stepp-
u.a, Bettdecken, Koplkissen .6, Bettwaren)

Elekirische Haushaltsgerate (nur Elekirokisingerate;

nicht aber: Elektrogrofigerate wie Wasch-, Bigel- und Geschirr-
spulmaschinen, Kihl- und Gefrierschranks und -ruhen)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Musikinstrumente und Musikalien

Haushaltsgegenstande (u. a. Hausrat, Holz-, Korb-, Kork- und Flacht-
ware; nicht aber: Lampen und Leuchten, Sicherhelissysteme)
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Boroartikel

Bespiele Ton- und Bildiriger

Spielwaren

Bekleidung (for Damen, Herren, Kinder und Sauglings nebst
Bekleidungszubehin)

Schuhe

Lederwaren und Reisegepack

Zaolngischer Bedarf und lebends Tiere

Fahrrader, Fahrradtaile und -zubehir

Sport- und Campingartikel (ausschlieBlich Sport-, Freizeit- und Outdoor-
bekleidung: nicht aber: Sporigerdte, sonstiges Campingzubehtr und
-mibel, Zele, Boote)

Uhren und Schmuck

Folo- und optische Erzeugnisse (ohne Augenopiiker)
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Brisfmarken,
Munzen und Geschenkartikel

* Klassifikation der Wirtschaltszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008), Statistisches Bundesamt, Wiesbaden

davon

nahversorgungs-
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Anlage 3

Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung zum Bebauungsplan ,SB-Markt Lietzow-
Platz* (Buro Garten und Landschaft, Berlin, Februar 2014)
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1. Aufgabenstellung

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,SB-Markt Lietzow-Platz" ist im Rahmen
einer artenschutzrechtliche Ersteinschatzung zu untersuchen, ob durch die Umsetzung des ge-
planten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) ausgeldst werden bzw. ausgeldst werden kdnnten.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes (Gemarkung Nauen, Flur 20, Flurstlick 488) war bisher
als Mischgebiet in dem bestehenden Bebauungsplan ,Lietzow-Platz* aus dem Jahre 2001 fest-
gesetzt. Auf der dafiir vorgesehenen Flache wurde im Jahre 2003 ein Lebensmitteldiscounter
(Aldi-Markt) errichtet. Die nunmehr geplante Erweiterung des Marktes ist aus verschiedenen
Grunden nur durch Abriss und Neubau fur das Unternehmen wirtschaftlich vertretbar. Da dabei
die bisher festgesetzte GRZ und der Schwellenwert der GroR¥flachigkeit Giberschritten werden,
wird aus planungsrechtlichen Grinden ein neuer Bebauungsplan ,SB-Markt Lietzow-Platz* auf-
gestellt.

Die Ubrigen Flachen des bestehenden Bebauungsplanes ,Lietzow-Platz“, die als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt sind, wurden bisher nicht erschlossen und bebaut. Auf dieser Brache
konnte sich ein dichter Baum- und Strauchbestand sowie Bodenvegetation als Sukzessionsge-
sellschaft entwickeln, die sich nordlich, getrennt durch einen etwa 4 m breiten Rasenstreifen,
dem hier zu untersuchendem Plangebiet des neu aufzustellenden Bebauungsplanes ,SB-Markt
Lietzow-Platz* anschliefl3t.

Die artenschutzrechtliche Ersteinschatzung wurde auf der Grundlage einer Ortsbegehung ein-
schlief3lich Kontrolle des Gebaudes und der angrenzenden Bereiche sowie der nachrichtlichen
Ubernahme von Informationen zu vorkommenden Tierarten vorgenommen.

2. Rechtliche Grundlagen

Die artenschutzrechtliche Ersteinschétzung beschéftigt sich mit den streng und besonders ge-
schitzten Tierarten gemal der Begriffsdefinition des § 7 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung: Tierarten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie und europaische Vogelarten. Neben der Artengruppe Vogel sind bei diesem Vorha-
ben die Flederméuse als Anhang IV-Art in der Ersteinschatzung zum Artenschutz zu betrach-
ten.

Fur die besonders geschutzten Tierarten gelten nach 8 44 BNatSchG Absatz 1 folgende Vor-
schriften:
LES ist verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren, ..."

Diese Verbote werden durch den Absatz 5 des § 44 erganzt:

»(5) Fur nach 8§ 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir Vorhaben im Sinne des
§ 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mafl3gabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV
Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder sol-
che Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt
sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festgesetzt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG auf-
gefuhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Ar-
ten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Ver-
stol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*

3. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet mit einer Gréf3e von 3.934 m? liegt im Kreuzungsbereich der Hamburger Stral3e
/ Schillerstraf3e und gliedert sich in den Baukorper (etwa 1.160 m? Grundflache) und in Zufahrts-
und Stellplatzflachen (Foto 1). Die westlichen und stdlichen Rander des Grundstiicks werden
von etwa 2 m breiten Pflanzstreifen eingefasst. GemaR Biotopkartierung Brandenburg ist das
Plangebiet der Kartiereinheit 12312 zuzuordnen: Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleis-
tungsflachen mit geringem Grinflachenanteil.

Die Zufahrten sind mit Betonsteinen belegt. Fur die Stellplatze wurde sogenanntes Okopflaster
(Sickerstein mit breiter Fuge) verwendet.

Auf dem Pflanzstreifen entlang der Hamburger Stral3e findet man in lockerer Reihe (Pflanzab-
stand etwa 2 bis 3 m) Einzelstrucher (Hartriegel, Haselnuss, Heckenkirsche, Hunds-Rose und
Kartoffel-Rose) vor, die regelméRig geschnitten werden und nur eine Grol3e von etwa 1,50 m
Hoéhe und 1,50 m Breite haben (Foto 2). Der Pflanzstreifen an der westlichen Grundstiicksseite
ist dicht mit Kartoffel-Rose bepflanzt (Foto 3). Innerhalb dieses Streifens stehen zwei Baume
(Wild-Birne und Kugel-Robinie). Entlang des Gebaudes zieht sich ein schmaler Pflanzstreifen
(< 1m) mit niedrigem Cotoneaster bepflanzt. Die Stellplatzflache wird durch einen etwa 50 cm
breiten, mit Hochborden eingefassten Rasenstreifen unterteilt.

Die Flachen nérdlich des Gebaudes liegen aufRerhalb des Plangebietes. Wie bereits oben be-
schrieben, schlief3t sich hier ein etwa 4 m breiter Rasenstreifen und die Sukzessionsflache des
bestehenden Bebauungsplanes ,Lietzow-Platz" an.

Das Gebaude wurde 2003 errichtet, verflgt Uber intakte Auenwande und Satteldach. Der
Dachuiberstand ist mit Brettern verschalt.
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4. Wirkfaktoren des Vorhabens

Der Abriss des Gebaudes und der damit einhergehende Verlust von Sommerquartieren (Fle-
dermdause) stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Mdglicherweise sind auch mehrjahrig
genutzte Neststandorte von Végeln betroffen.

Das Mal der Versiegelung/Uberbauung erhoht sich durch den Geb&udeneubau mit einer gro-
Reren Grundflache jedoch insgesamt nicht und ist daher als Wirkfaktor auch nicht relevant.

Der Erhalt der drei Bestandsbdume wird mittels griinodnerischer Festsetzung planungsrechtlich
gesichert.

5. Bestand und Betroffenheit der geschitzten Arten

Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Wahrend der Begehung konnten keine Anhang IV-Arten festgestellt werden. Es ist jedoch nach-
richtlich Gbermittelt worden, dass Flederméuse Teile des Geb&dudes im Sommer nutzen. Derzeit
ist jedoch nicht bekannt, um welche Fledermausart es sich handelt und ob die Quartiere als
Wochenstube oder Schlafplatz der Mannchen genutzt werden.

Der Abriss des Gebaudes ist zeitlich den artenschutzrechtlichen Erfordernissen anzupassen.
Ab Mitte Marz ist mit der Aufsuche der Sommerquartiere durch die Fledermause zu rechnen.
Bis dahin sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde die Einflugdffnungen zum
Sommerquartier zu verschlieRen und Fledermauskasten in geeigneter Lage und Anzahl aufzu-
stellen. Wenn durch die vorgezogenen MalRhahmen die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fullt wird, liegt kein Verstol3 gegen die Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Vor dem Abriss des Gebaudes sollte durch einen Fachkundigen vorsorglich festgestellt werden,
ob sich dennoch Flederméause im Gebaude befinden und in welcher Art und Weise das Quartier
ggf. genutzt wird. Die Untere Naturschutzbehérde ist Gber das Ergebnis zu informieren. Werden
noch Fledermause im Gebaude festgestellt, so ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Natur-
schutzbehodrde abzustimmen. Dabei ist zu entscheiden, ob ein Verbotstatbestand nach § 44
Abs. 1 BNatSchG vorliegt und eine Ausnahmeprifung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG durchzufih-
ren ist oder ob ein Verbotstatbestand nicht erflllt ist und das Vorhaben planmafiig umgesetzt
werden kann.

Auf andere Tierartengruppen der Anhang IV-Arten sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Eine baubedingte Storung (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) von geschiitzten Tierarten, die ggf. in
der nordlich anschlieRenden Sukzessionsflache vorkommen oder diese zeitweilig nutzen, ist
grundsétzlich nicht auszuschlieen. Diese mdglicherweise auftretende Stérung wirde aber nur
den Randbereich der Sukzessionsflache beeinflussen und mit Sicherheit nicht zur Verschlech-
terung des Erhaltungszustandes der betroffenen Population flhren.

Inwiefern die sich anschlieRende Sukzessionsflache von streng zu schitzenden Tierarten be-

wohnt oder anderweitig in Anspruch genommen wird, kann im Rahmen dieser Ersteinschatzung
nicht beurteilt werden.

Européaische Vogelarten

Die nachfolgende Tabelle listet mégliche vorkommende Vogelarten auf:
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Deutscher Wissenschaftlicher Rote Liste Rote Liste EU-VRL BNatSchG
Name Name Brandenburg Deutschland

Amsel Turdus merula §
Blaumeise Parus caerulus §
Elster Pica pica §
Haussperling Passer domesticus V §
Kohimeise Parus major §
Rabenkrahe Corvus corone §
\% Vorwarnliste

§ besonders geschiitzt

EU-VRL Vogelschutzrichtlinie der Européaischen Union
BNatSchG Schutzstatus nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG

Bei der Begehung wurden keine Niststéatten gesichtet. Der Uberwiegende Teil der Flache (Ge-
baude, Stellplatze, Zufahrt) bietet keine geeigneten Lebensraumstrukturen fur die heimische
Vogelwelt. Die wenigen Straucher und Baume in den Pflanzstreifen am Rand des Gebietes
kénnen von den Vogeln nur als Ansitz und Nahrungshabitat genutzt werden. Auf dem Parkplatz
ist allenfalls die Rabenkréhe beim Plundern der Abfallbehélter anzutreffen.

Eine baubedingte T6tung von Individuen (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist daher nicht zu erwar-
ten. Um jedoch eine Totung von Individuen nahezu vollstdndig auszuschlie3en, wird fir even-
tuelle Rodungs- und Abrissarbeiten der Zeitraum aufRerhalb der Brutzeiten von Oktober bis Feb-
ruar empfohlen.

Zur sicheren Feststellung européischen Vogelarten sind bei der Kontrolle des Gebaudes auf
Fledermausquartiere auch Gebaude brutenden Vogelarten zu beriicksichtigen. Sollten dabei
Vogel, Gelege und/oder mehrjéhrig genutzte Nistplatze festgestellt werden, so sind je nach vor-
kommender Vogelart geeignete Maflinahmen in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde
vor Beginn der Abrissarbeiten umzusetzen, damit ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht auftreten kann.

Bau- und betriebsbedingte Stérungen (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind als nicht erheblich zu
bewerten. Die potentiell im Plangebiet vorkommenden Vogelarten finden in der ndheren Umge-
bung (Sukzessionsflache, Garten) besser geeignete Habitatstrukturen und Lebensraume. Es
sind auch keine erheblichen Stérungen von Vorkommen européaischer Vogelarten in den ang-
renzenden Flachen (Sukzessionsflache und Garten) zu erwarten.

6. Zusammenfassung

Nachrichtlich ist bekannt, dass Fledermause das Gebaude als Sommerquartier nutzen. Um die
Vorschriften fur besonders geschiitzte Tierarten nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG beim Abriss des
Gebéaudes einzuhalten, ist eine erneute Nutzung als Sommerquartier durch das Verschlie3en
der Einflugoffnungen zu verhindern. Gleichzeitig sind Fledermauskasten in geeigneter Lage und
Anzahl aufzustellen. Die MalRBhahmen sind vor dem mdglichen Bezug der Sommerquartiere bis
spatestens Mitte Marz abzuschlieRen. Wenn durch die vorgezogenen Malinahmen die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird, liegt kein Versto3 gegen die Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG vor.

Bei den europdaischen Vogelarten erfolgte eine Potentialabschétzung mit dem Ergebnis, dass
~.gewohnliche" und weit verbreitete Arten im Plangebiet vorkommen kdnnen. Wahrscheinlich
nutzen diese Vogelarten die vorhandenen Gehdlze nur zeitweilig als Ansitz und Nahrungshabi-
tat (Kartoffel-Rose). Nistplatze waren nicht nachweisbar. Um jedoch eine Tétung von Individuen
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nahezu vollstdndig auszuschlieBen, wird flr Abriss- und Rodungsarbeiten der Zeitraum von
Oktober bis Marz empfohlen.

Vor dem Abriss ist das Gebaude vorsorglich auf das Vorhandensein von Fledermausen, Vogeln
und Gelegen und/oder mehrjahrig genutzten Nestern zu kontrollieren. Die Untere Naturschutz-
behorde ist Uber das Ergebnis zu informieren. Werden Individuen und/oder mehrjahrig genutzte
Nester festgestellt, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men. Wenn trotz vorgezogener MaRnahmen ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
eintritt, so ist eine Ausnahmeprifung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG durchzufiihren

Vorhabenbedingte Stérungen auf moglicherweise benachbarte Vorkommen von Anhang V-

Arten und europaische Vogelarten sind in jedem Fall als nicht erheblich zu bewerten. Ein Ver-
botstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG wird nicht ausgelost.

7. Fotos

Foto 1: Das Pangeblet liegt am Kreisverkehr der Hamburger Straf3e / Schillerstral3e
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Foto 2: Die Flachenbefestigungen der Stellplatze und Zufahrten sind mit Sickerpflaster
und Betonsteinen belegt. Die Stellplatzflache wird stdlich entlang der
Hamburger StraRe durch einen 2 m schmalen Pflanzstreifen begrenzt.

Foto 3: Der schmale Pflanzstreifen an der westlichen Grundstiicksseite
ist mit Kartoffel-Rose bepflanzt.
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Foto 4: Das Gebaude des Einkaufsmarktes steht auf der Grundstiicksgrenze.
Zwischen der sich nérdlich anschlielenden Sukzessionsflache des
bestehenden Bebauungsplanes ,Lietzow-Platz" und dem hier betrachtetem
Plangebiet ,SB-Markt Lietzow-Platz" liegt ein etwa 4 m breiter Rasenstreifen.
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