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Praambel

Im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der
Stadt Nauen wird zur Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs ,,Altstadt
Nauen* der strategische Bebauungsplan ,,Einzelhandel* aufgestellt.

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Umsetzung des ,,Einzelhandels- und Zentren-
konzepts der Stadt Nauen®“. Das Konzept stellt die zentrale Abwagungsgrundlage fir den
Bebauungsplan dar, daher ist es der Begriindung des Bebauungsplans als Anlage beigeftigt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beschranken die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
im Einzugsbereich des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs ,,Altstadt Nauen* entspre-
chend den Grundsatzen und Zielen der Nauener Einzelhandelskonzeption. Die Planung zielt
damit auf eine ,,AuRensicherung“! des Versorgungsbereichs. Die Zuldssigkeit von Nutzungen im
zentralen Versorgungsbereich ist hingegen nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans.

Klinge, Werner (2007): Kommentierung zu § 9 Abs. 2 a BauGB; Ziffer 523 (S. 53) In: Bunzel, Arno/Finkeldei,
Jorg/Engel, Thomas/Bleicher, Ralf/Klinge, Werner/Wecker, Lucia (Hg.): Baurecht. Erganzbare Vorschriften-
sammlung mit Kommentar (102. Lfg., Januar 2008).
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A. EINLEITUNG

1. Lage und Grolie des Plangebietes, Geltungsbereich des Plans

Das Plangebiet des Bebauungsplans erstreckt sich tber die Kernstadt der Stadt Nauen; erfasst
werden — abgesehen von der Altstadt als dem zentralen Versorgungsbereich — samtliche Sied-
lungsflachen. Einbezogen werden alle Flachen, die als bislang unbeplanter Innenbereich gemal
8 34 BauGB zu beurteilen sind, sowie die Geltungsbereiche bereits rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplane in der Kernstadt Nauen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans setzt sich aus drei getrennt liegenden Teilflachen zu-
sammen:?

= Die Teilfliche A umfasst im Wesentlichen die gesamte Nauener Kernstadt sudlich der Bahn-
trasse.

= Die Teilflache B liegt nordlich der Bahntrasse. Der Bereich beschrankt sich auf den Sied-
lungsbereich unmittelbar entlang der Graf-Arco-StralRe sowie Ostlich der Graf-Arco-Stralie
und dehnt sich in Teilbereichen bis tber die Ludwig-Jahn-Stral3e aus.

= Die Teilflache C umfasst die Wohnbebauung entlang der StraBe Am Bahnhof.
= Die Teilflache D liegt ebenfalls nérdlich der Bahntrasse und beschrankt sich im Wesentli-
chen auf die Wohnbaufl&chen entlang der Hertefelder Chaussee.
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans, bestehend aus den vier Teilflachen, ist in
der zeichnerischen Umgrenzung eindeutig gekennzeichnet. Die &ulReren Grenzen des Plangebiets
sind somit der Planzeichnung des Bebauungsplans zu entnehmen®. Des Weiteren erfolgt durch
textliche Festsetzung die Klarstellung, dass sich der Geltungsanspruch des Bebauungsplanes nur
auf Flachen nach § 34 BauGB und auf die einbezogenen Flédchen nach § 30 BauGB erstreckt.
Der AuRenbereich nach § 35 BauGB wird nicht vom Geltungsanspruch dieses Plans erfasst. Zur
Rechtfertigung und zur RechtmaRigkeit der Abgrenzung des Geltungsbereichs des Plans durch
eine Kombination aus zeichnerischer und textlicher Festsetzung siehe im Einzelnen die Begrin-
dung zur textlichen Festsetzung (TF) 1.

Der zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich ,,Altstadt Nauen* liegt nicht
im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Teilflache A umringt den zentralen Versorgungs-
bereich ,Altstadt Nauen®; die Flachen des Versorgungsbereichs sind aus dem ,,Inneren“ des
Geltungsbereichs ausgegrenzt. In der nachfolgenden Tabelle sind die Flurstiicke, die den &uReren
Rand des zentralen Versorgungsbereichs bilden, aufgelistet. Die benannten Flurstlicke sind auch
in der Planzeichnung zu diesem Bebauungsplan dargestellt.

Zur Zuléssigkeit von rdumlich getrennten Teilgebieten eines Geltungsbereichs Vgl. Schwier, Volker (2002):
Handbuch der Bebauungsplan-Festsetzungen. Minchen: C. H. Beck, Kap. 57.61. und Séfker In; Ernst, Werner
u. a.: Baugesetzbuch. Kommentar. § 9 Rn. 283. 78. Lfg. vom September 2005.

® Wegen der MaRstablichkeit des Plans (1:5.500) wurde darauf verzichtet, der Planurkunde einen
vermessungstechnischen Nachweis beizufligen. Die Begrenzung des Plangebiets erfolgte ausschliefflich entlang
von vermessenen Flurstiicksgrenzen.
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Tab. 1: Grundsticksliste — Grundstiicke am Rand des zentralen Versorgungsbereichs

Flur Stralle Flursticke

13 Dammstrale 41 179

13 DammstralRe 40 178

13 Dammstral3e 39a 176

13 DammstralRe 39 175/1

13 DammstralRe 38 175/2

13 Dammstrae (Strale) 214 (teilweise)
28 Dammstrale 9 97

28 DammstralRe 98

28 Oranienburger StraRe 18, 20, 22, 24, 26 100/5

28 Oranienburger Strale 18, 20, 22, 24, 26 100/3

28 Kegelgasse (Weg) 94 (teilweise)
28 Dammstrafle 7 3/1

28 Gartenstralie (Stral3e) 1/10 (teilweise)
15 Dammstralie 6 222

15 Dammstrafle 6 221

15 Torgasse (Weg/StralRe) 325 (teilweise)
15 DammstralRe 5 218/7

15 Dammstralie 4 218/5

15 WallstraRe 3 218/11

15 WallstraRe 5 218/12

15 Torgasse 5 218/13

15 WallstraRe 7 218/14

15 Torgasse 7 218/15

15 WallstraBe 9 218/16

15 Torgasse 11 218/17

15 Torgasse/ WallstralRe 218/18

15 Wallstralle 11 218/19

15 Torgasse/ WallstralRe 218/20

15 Lindenstralle13 218/22
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Flur Stral3e Flursticke
15 Torgasse 25 218/23
15 Torgasse 27, 29, 31 218/32
15 Torgasse 218/34
15 Torgasse 218/35
15 Torgasse 218/37
15 Torgasse 218/38
15 Torgasse 218/25
15 Torgasse 218/26
15 Torgasse 218/27
15 Torgasse 218/28
15 Torgasse 218/29
15 Torgasse 314 (teilweise)
15 Torgasse 315

15 Gartenstrafe 241/2
15 Gartenstrafe 219/2
15 Gartenstrafe 246/2
15 Gartenstrafe 251/4
15 Gartenstral3e/ Lindenplatz 93/2
15 Gartenstral3e/ Lindenplatz 106/3
15 Gartenstral3e/ Lindenplatz 152/2
15 Lindenplatz 92/6
15 Lindenplatz 92/11
15 Lindenplatz 27/4
31 Lindenplatz/ Feldstralle (Strae) 7715
30 FeldstraRe (StraRe) 7716
31 FeldstraRe (StraRe) 184 (teilweise)
31 Feldstralle 7 47

31 Feldstralle 6 37/4
31 Feldstralle 6 45/1
31 Berliner Stral3e 38 45/1
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Flur Stral3e Flursticke

31 Berliner Stralle 38 45/3 (neu 262)*

31 Berliner Stralle 38 45/2 (neu 262)*

31 Berliner Stral3e 40 230 (neu 262)*

31 Berliner Stralle 42 52 (neu 262)*

31 Feldstralie 6 37/4

31 Feldstralle 5 35

31 Feldstrale 4 34

31 Feldstralie 3 33

31 Feldstrale 2 32

31 Feldstralie 1 252

31 FeldstraRe (Parkplatz) 29/5

31 Lindenplatz/ Feldstralle 29/4

31 Lindenplatz/ Feldstralle 29/3

31 Lindenplatz/ FeldstraRe 29/2

31 Berliner Stral3e 61 (Schule) 29/1

31 Lindenplatz, Gartenstrale, Berliner Strale 93/1

31 Berliner Stral3e (Strale) 44 (teilweise)

31 Berliner Stral3e 17 16

31 Berliner Stral3e 13 18

31 Berliner Strafle 11 23

31 Berliner Stralle 9 24

31 MittelstraBe (StralRe) 4 (teilweise)
(neu 263)*

18 Berliner Stral3e 7a, 7b, 7c 140 (neu 640)*

18 Berliner Stralle 5 139

18 Berliner Stralie 3 138

18 Berliner Stralle 3 137/1

18 Berliner Stralle 1 137/5

18 Berliner Stralle 1 137/2

18 Berliner Stralle 1 137/6
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Flur Stral3e Flursticke
18 Berliner Stral’e/ Brandenburger Str./ Rat- 68 (teilweise)
hausplatz (Kreisverkehr) (neu 685)*
15 Schiitzenstralle/ Berliner Strae/ Hamburger | 111
Strafe
15 SchutzenstraRe/ Berliner Stral’e/ Hamburger | 109
Strale
15 Goethestral3e 59/ 60 339
15 Mauerstralie 120/2 (teilweise)
15 MauerstraRe/ Goethestr. 46/ 47 119/1
15 Mauerstrafle 33 119/3 (neu 346)*
15 Mauerstra3e 33 121
15 Mauerstra3e 35 und 36 123
15 Mauerstralle 124/4
15 Mauerstra3e 124/5
15 Mauerstra3e 293
15 Mauerstrale 45 294
15 Mauerstra3e 46 124/9
15 Goethestral3e 33 124/10
15 GoethestralRe (Stralie) 143/1
15 Gebhard-Eckler-Stralle/ Goethestralie 141/1
15 Gebhard-Eckler-Stralle 20/ 21 141/3
15 Gebhard-Eckler-Strale 22 141/5
15 Gebhard-Eckler-Stralie 23 141/6
15 Gebhard-Eckler-Stralie 24 336
15 Holzmarktstralle 7 140
15 Holzmarktstralle 6 139/5
15 Holzmarktstralle/ Gebhard-Eckler-StraRe 139/4
15 HolzmarktstraRe 4 139/3
15 Holzmarktstralle 3 139/1
15 Holzmarktstralle 2 137
15 Gebhard-Eckler-StraRe (StralRe) 138/1 (teilweise)
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Flur Stralle Flurstticke

15 Gebhard-Eckler-Strale 1/ 2 13477

15 Dammstrale 46 134/9

15 Zum Wasserturm (Stral3e) 120/2 (teilweise)

15 Dammstralie 45 35

15 Dammstrafe 43 36

15 Parkstral3e (StraRe) 19/1 (teilweise)

15 Dammstrale 42 283

15 Sankt-Georgen-Stralie (Stral3e) 19/1 (teilweise)

* Seit dem Auszug aus dem Kataster haben sich die Flurstiicksbezeichnungen der mit "neu” gekennzeichneten
Flurstiicke entgegen den Darstellungen der Plangrundlage geandert; die mit "neu” bezeichneten Flurstiicksnummern
entsprechen dem Stand vom 24.11.20009.

Weiterhin aus dem ,,Inneren* des Geltungsbereichs ausgegrenzt wurden Flachen, die zwar im
Siedlungsbereich der Kernstadt liegen, aber dennoch als sog. ,,AulRenbereich im Innenbereich®
gemal 8 35 BauGB zu beurteilen sind. Dabei handelt es sich um folgende Flachen:

= den Stadtpark
= den stadtischen Friedhof sowie

= die Kleingartenanlagen westlich der Sankt-Georgen-Stral3e sowie stdlich der Langen
Gasse und ostlich des Waldemardamms.

Die Teilflachen A und B gliedern sich selbst in verschiedene Teilgebiete auf. Eine Untergliede-
rung der Teilflachen in Teilgebiete ist notwendig, da die einzelnen Teilgebiete planungsrechtlich
unterschiedlich zu beurteilen sind:

= In der Mehrheit umfasst die Teilflache A Fl&chen, die als im Zusammenhang bebauter

Ortsteil gemaR 8 34 BauGB zu beurteilen sind. Weiterhin liegen in der Teilflache A die Gel-
tungsbereiche von 12 rechtsverbindlichen Bebauungsplanen.

= Die Teilflache B umfasst in ihrer westlichen Ausdehnung ebenfalls Flachen, die als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil gemaR 8 34 BauGB zu beurteilen sind. Der dstliche Bereich
der Teilflache B umfasst die Geltungsbereiche von fiinf rechtsverbindlichen Bebauungsplé-
nen.

Die Teilflachen C und D umfassen ausschlie3lich Flachen, die als im Zusammenhang bebauter

Ortsteil geméaR § 34 BauGB zu beurteilen sind; Flachen gemé&R § 30 BauGB sind nicht vorhan-

den.

Zur eindeutigen Zuordnung der textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans werden die
Teilgebiete wie folgt nummeriert.
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Tab. 2: Ubersicht der Teilgebiete im Geltungsbereich des B-Plans ,,Einzelhandel*

Teilgebiet | Dazugehorige Flachen

Al Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB

A2 BP NAU 0023/96 »Am Mahlbusen®

A3l BP NAU 0004/92 »Wohnpark Muhlenstiicke*

A3.2 BP NAU 0015/93 2OW A2

A33 BP NAU 39/00 »Am Ritterfeld*

A34 BP NAU 48/04 »,Brandenburger Stralie 31a“

A 35 BP NAU 49/05 »An der Ziegelstrale”

A 3.6 BP NAU 28/95 -SWB-1 verlangerte Ziegelstrafle*
A4l BP NAU 20/94 »Scheunenweg®

A42 BP NAU 0030/96 »Lietzow Platz*

A51 BP NAU 0008/93 »ehemaliger Bahnhof, Berliner StralRe*
AS5.2 BP NAU 0029/96 »Zuckerfabrik®

A6 BP NAU 003/92-A | ,,Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost*
B1 Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB
B21 BP NAU 0011/93 »Stadtrandsiedlung”

B22 BP NAU 51/05 ,Ludwig-Jahn-Stral3e 24a*

B23 BP »Wohngebiet Ludwig-Jahn-Stral3e*
B3 BP NAU 0031/96-1 | ,,Am Schlangengraben*

B4 BP NAU 0016/93 »Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord*
C1l Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB

D1 Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB

AbschlieRend sei darauf hingewiesen, dass aus der zeichnerischen Abgrenzung der Flachen A 1,
B1, C1 und D1 kein Rechtsanspruch resultiert: mit der vorliegenden Planung erfolgt keine
Festlegung der Grenzen fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemal
§ 34 Abs. 4 BauGB.

2. Planungsanlass und Planungserfordernis

Die brandenburgische Stadt Nauen nimmt als Mittelzentrum eine zentral6rtliche Versorgungs-
funktion im Landkreis Havelland wahr. Die Nauener Kernstadt weist derzeit einen
Einzelhandelsbestand von
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= etwa 140 Betrieben des Einzelhandels- und des Ladenhandwerks
= mit einer Verkaufsflache von mehr als 32.500 m2 auf.

Der Altstadt von Nauen — als dem klassischen Versorgungsbereich der Stadt — kommt dabei nur
eine untergeordnet Rolle zu. Ein hoher Anteil der Einzelhandels-Verkaufsflachen verteilt sich
auf die umliegenden Gebiete. Die Altstadt steht aufgrund ihres anteilig geringen Verkaufsfla-
chenbesatzes und der kleinteiligen Strukturen in starker Konkurrenz zu den ubrigen Standorten.

Angesichts der bereits bestehenden deutlichen rdumlichen Schieflage bei der Verteilung der
Verkaufsflachen im Stadtgebiet und des insgesamt tberdurchschnittlichen hohen Verkaufsfla-
chenbesatzes vor Ort ergeben sich stadtebauliche Spannungen und nachteilige Auswirkungen. Zu
benennen sind:

= Schwachung der Altstadt in ihrer Funktion als zentraler VVersorgungsbereich;

= stadtweite Funktionsschwéchen durch Brachfallen und Leerstand von Geschaften, die dem
Konkurrenzdruck zum Opfer gefallen sind;

= unnotiger Flachenverbrauch durch dezentrale Ansiedlungen am Stadtrand.

Um weiteren Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, hat die Stadt Nauen beschlossen, stadtebau-
lich begriindete SteuerungsmafBnahmen zu ergreifen: Als erste Stufe wurde Ende 2008 die
Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts beauftragt. Das Mitte 2009 vorgelegte
Konzept benennt Ziele und Grundsétze zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandels- und
Zentrenstruktur der Stadt Nauen. Es nimmt die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs  ,Altstadt  Nauen“ sowie die Identifikation von ergdnzenden
Einzelhandelsstandorten im Nauener Stadtgebiet vor.

Zusammenfassend spricht das Einzelhandels- und Zentrenkonzept folgende Empfehlungen aus:

= Die Altstadt von Nauen ist als zentraler Versorgungsbereich der Stadt Nauen zu pflegen und
weiterzuentwickeln.

= Dazu ist der zentrenrelevante Einzelhandel in der Altstadt zu konzentrieren.

= Daneben ist die Nahversorgung der Bevoélkerung mittels weiterer Einzelhandelsstandorte zu
sichern.

= Diese Ziele werden nur durch die Aufstellung eines strategischen, sich auf die gesamte Kern-
stadt erstreckenden Bebauungsplans erreichbar sein.

Zur verbindlichen Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts haben die Stadtverordne-
ten der Stadt Nauen daher am 15.12.2008 die Aufstellung des stadtweiten strategischen
Bebauungsplans ,,Einzelhandel* beschlossen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll

= die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung der Stadt Nauen langfristig gesichert,
= die mittelzentrale Versorgungsfunktion auch zukinftig gewahrleistet,

= die Innenentwicklung der Stadt Nauen unterstiitzt sowie

= die Attraktivitat und die Funktionsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereichs ,,Altstadt
Nauen* erhalten und gestarkt werden.
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Dazu ist es erforderlich, dass der strategische Bebauungsplan die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment in den zentralen Versorgungsbereich lenkt;
der zentrenrelevante Einzelhandel wird grundsétzlich auf diesen Bereich beschrankt.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlicksichtigung der berechtigten In-
teressen des Einzelhandels sollen von der Beschrankung der Zuldssigkeit des zentrenrelevanten
Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich Ausnahmetatbestande flr Betriebe der
Nahversorgung, flr Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrieben sowie fur
Tankstellenshops bestimmt werden.

Durch die Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich
strebt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zudem an, die vorhandenen Gewerbe- und Indust-
rieflachen fir Handwerksbetriebe und das produzierende Gewerbe zu reservieren und dadurch
ein preisgunstiges Angebot an Gewerbe- und Industriegebietsflachen zu erhalten; Handwerks-
und Produktionsbetriebe sollen hier nicht mehr mit ertragsstarkeren Einzelhandelsbetrieben kon-
kurrieren. In Gewerbegebieten sollen sich kinftig allenfalls und nur ausnahmsweise
Einzelhandler mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ansiedeln.

4, Verfahren

Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach MalRgabe der
88 2 bis 4 ¢ BauGB und § 10 BauGB aufgestellt.

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefuhrt:

Verfahrensschritt Zeitangabe
Aufstellungsbeschluss 15.12.2008

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach Offentliche Informations-
8 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vor Ort durch eine 6ffentliche Informati- | veranstaltung am
onsveranstaltung zum Bebauungsplan ,,Einzelhandel* in 02.04.2009

Verbindung mit dem ebenfalls in Aufstellung befindlichen ,.Einzel- | Gffentliche Auslegung der
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen* am 02.04.2009 in Unterlagen im Rathaus in
der Stadt Nauen. der Zeit vom 01.04. bis
einschlieRlich 30.04.2009

Fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger offent- | Anschreiben vom
licher Belange nach § 4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB 25.02.2009

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli- | Mit Schreiben vom
cher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB 10.07.2009

Fristablauf 31.08.2009

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung mit In der Zeit vom 30.07. bis
Umweltbericht geméaR § 3 Abs. 2 BauGB einschlieRlich 31.08.2009
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Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange nach 8 4 a Abs. 3 BauGB

Mit Schreiben vom
20.01.2010

Fristablauf 22.02.2010

Erneute Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung
mit Umweltbericht gemaR 8§ 4 a Abs. 3 BauGB

In der Zeit vom 21.01. bis
22.02.2010

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil D. ,,Ergebnisse der Beteiligungen®

dargelegt.

Es folgt der Umweltbericht nach § 2 a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens ist gemald 8 2 Abs. 4 BauGB auf der Grundlage einer Umweltpriifung ein Umweltbericht zu erstellen.
Dieser enthédlt Angaben zu den Schutzgutern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung beriihrt werden kénnen. Auf der Grundlage
einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sowie weitere umweltbezogene Schutzglter gepriift und
Aussagen zu Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen gemacht.

Die Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB ergab folgendes:
a) Abschichtung: Umweltpriifungen aus vorhergehenden oder nachfolgenden Planungen konnten nicht herangezogen werden.

b) Nicht betroffene Schutzgiiter: Aus einer Uberschlagigen Vorprifung der Betroffenheit der Schutzgiter durch diesen Bebauungsplan ergab
sich, dass aufgrund der thematischen Ausrichtung der Festsetzungen des Bebauungsplans die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Viel-
falt sowie Wasser de facto nicht betroffen sind. Der B-Plan trifft ausschliellich allgemeine Festsetzungen zur Zuldssigkeit von bestimmten
Typen von Einzelhandelsnutzungen und bereitet dabei selbst keine konkreten baulichen Vorhaben vor. Es ist festzustellen, dass die Festset-
zungen weder zu einer Reduzierung der Lebensrdume von Flora und Fauna fuhren, noch Eingriffe in das Grundwasser oder in
Oberflachengewasser vorbereitet werden. Die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Wasser wurden daher in die nachfol-
genden Tabellen nicht mehr aufgenommen.

c) Gutachten: Aus der Abfrage bei den von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trégern Offentlicher Belange gemaR
8 4 Abs. 1 BauGB ergab sich, dass keine weitere Aufklarung des Sachverhalts und der Entwicklungen bei Durchfiihrung der Planung durch
gesonderte Gutachten erforderlich ist.
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5.11

Kurzdarstellung des Planinhaltes und der wichtigsten Planungsziele

Bestand

Planungsziele

Beschreibung des
Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die gesamten
Siedlungsflachen der Nauener Kernstadt; mit Ausnahme des
zentralen Versorgungsbereichs. Die Siedlungsstruktur der Kern-
stadt ist gepréagt durch die historische Altstadt, die unmittelbar
angrenzenden Wohnbereiche, die innerstédtischen Freiflachen
und Areale gewerblicher Nutzungen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll

= die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung der Stadt
Nauen langfristig gesichert,

= die mittelzentrale Versorgungsfunktion auch zukiinftig ge-
wahrleistet,

= die Innenentwicklung der Stadt Nauen unterstiitzt sowie

= die Attraktivitdt und die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs ,,Altstadt Nauen* erhalten und gestérkt
werden.

Dazu beschrénkt der B-Plan die planungsrechtliche Zuldssigkeit
von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kern-
sortiment im Wesentlichen auf den zentralen
Versorgungsbereich ,,Altstadt Nauen®. Im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung und unter Berlicksichtigung der
berechtigten Interessen des Einzelhandels werden von der Be-
schrankung der Zul&ssigkeit des zentrenrelevanten
Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich Ausnah-
metatbestande fiir Betriebe der Nahversorgung, fur
Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrie-
ben sowie fur Tankstellenshops bestimmt.

In den Geltungsbereich einbezogen werden alle Fldchen, die als
bislang unbeplanter Innenbereich gemaR § 34 BauGB zu beur-
teilen sind, sowie die Geltungsbereiche von bereits
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen in der Kernstadt Nauen.
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Bestand

Planungsziele

Art und Mafl der
Bebauung

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst Bereiche mit unter-
schiedlichen Nutzungen sowie unterschiedlicher
Bebauungsintensitat.

Die Bebauungsstruktur des Stadtgebiets l&sst sich wie folgt skiz-
zieren:

Das Nauener Stadtzentrum konzentriert sich im Wesentlichen
auf die Altstadt und auf die unmittelbar angrenzenden Randbe-
reiche. Die Altstadt ist durch den mittelalterlichen Stadtgrundriss
und die weitgehend erhaltene historische Gebdudesubstanz ge-
pragt. In der historischen Innenstadt bestehen Wohn-,
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen nebeneinander.

Nordlich der Altstadt befinden sich das Einkaufszentrum (EKZ)
»,Nauener Karree* und kleinteilige Wohnstandorte. Die daran
angrenzende Bahntrasse stellt eine Z&sur im Stadtgebiet dar. Sie
trennt das nordliche Stadtgebiet vom Siedlungskérper. Der
Bahnhof selbst und der Busbahnhof orientieren sich zum sidlich
gelegenen Zentrum hin.

Nordlich der Bahntrasse liegt das Gewerbegebiet ,,Nauen-Nord“.
An die gewerblichen Flachen grenzen der Ludwig-Jahn-
Sportplatz, zahlreiche Kleingérten sowie ein neu erschlossenes
Wohngebiet.

Ostlich der historischen Innenstadt grenzen mehrgeschossige
Wohnungsbauten der 1960er bis 70er Jahre und 6ffentliche Inf-
rastruktureinrichtungen an. Der Ostliche Stadtrand ist zudem,
durch seine wirtschaftliche Entwicklung bedingt, gewerblich bis
industriell gepragt. Auf dem Gel&nde der ehemals grofliten Zu-
ckerfabrik Europas ist die Entwicklung eines Gewerbegebiets
vorgesehen.

Inhalt des Bebauungsplans ist es, die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
zu begrenzen. Die Festsetzungen beschranken sich daher auf
Aussagen zur Art der baulichen Nutzung, indem ausschlieflich
Regelungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben getrof-
fen werden. Weiterfuhrende Festsetzungen zum Mal3 oder zur
Art der baulichen Nutzung sind nicht Gegenstand der Planung.
Der Bebauungsplan schafft daher keine zusatzlichen Baurechte,
sondern schrankt in weiten Teilbereichen bislang bestehendes
Baurecht ein. Die Planung leistet einen grundsatzlichen Beitrag
zur Innenentwicklung der Stadt Nauen.
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Bestand Planungsziele

Auch die sudliche Stadtstruktur ist im Wesentlichen durch
Wohn- und Mischnutzungen bestimmt. Entlang der stddstlichen
Ausfallstrae, der Berliner Strale, liegen in dstlicher Richtung
das Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost sowie das Fach-
marktzentrum ,,Luchberge*. Siidlich der Berliner StraRe befindet
sich das Misch- und Gewerbegebiet ,,ehemaliger Bahnhof*.

In westlicher Richtung grenzen an die Altstadt der Stadtpark, der
Friedhof und kleinteilig strukturierte Wohnbereiche entlang der
Hamburger Stral3e an. Den Abschluss des Siedlungsbereichs
bilden der Einfamilienhausstandort ,,Am Mahlbusen* und das
Einkaufszentrum ,,Luchcenter®.

ErschlieBung Das Plangebiet ist durch ein 6ffentliches Stralienetz erschlossen. | Durch die Planung wird die vorhandene ErschlieBung tber das
Offentliche StralRennetz nicht berihrt.

Anliegen ist es, dass sich die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben im Wesentlichen auf zentral gelegene, bereits
erschlossene Bereiche beschrankt.

Flachengrolie Umfang des Geltungsbereichs: ca. 431,95 ha -

5.2 Fachziele des Umweltschutzes und deren Berlcksichtigung im Plan

5.2.1  Allgemeine Ziele tibergeordneter Planungen sowie deren Bertcksichtigung im Plan

Ziele des Umweltschutzes werden sowohl in einschlagigen Fachgesetzen, spezifischen Verordnungen und Satzungen als auch in Fachplanungen
definiert. Die Definition folgt dabei auf den Ebenen des Bundes, des Bundeslandes, der regionalen sowie der kommunalen Ebene.
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Die nachfolgende Ubersicht der zu beriicksichtigenden Fachziele des Umweltschutzes basiert auf den Inhalten des Landschaftsplans der Stadt
Nauen.* Der Landschaftsplan verfolgt die iibergeordneten Fachziele des Umweltschutzes und setzt diese ortspezifisch um.

Zu betonen ist noch einmal, dass das wesentliche Element der zu beurteilenden Planung die radumliche Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben
ist. Eine Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen wird nicht vorbereitet, auch zusétzliche Baurechte im Innenbereich werden nicht geschaffen.
Dementsprechend sind auch weitergehende Festsetzungen zum Umweltschutz nicht Gegenstand der Planung. Inwieweit die Ziele und Umweltbe-
lange bei der Aufstellung beriicksichtigt werden, ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Schutzgegenstand Schutzziele Berlcksichtigung im Plan
Bodenschutz = Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Die Planung beriicksichtigt die Ziele des Bodenschutzes, indem
= Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen® sie die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen rdaumlich be-

grenzt. Sie trdgt damit zu einer Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen bei.

Immissionsschutz = Vermeidung von/ Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun- | Die Planung zielt auf eine Konzentration der Versorgungsstruk-
gen turen auf bereits bestehende Standorte in verkehrsgiinstiger
Lage. Die Erreichbarkeit eines jeden Standortes ist mit dem
OPNV gewdhrleistet. Somit tragt die Planung zur Reduzierung
der Verkehrswege und des Verkehrs insgesamt bei.

Natur- und Land- = Nachhaltige Sicherung und Verbesserung der Leistungsfahig- | Durch die raumliche Begrenzung von Einzelhandelsnutzungen
schaftsschutz keit des Naturhaushaltes, auf bereits bestehende Standorte trégt die Planung dazu bei,
= Schutz natiirlicher Ressourcen® Eingriffe in Natur und Landschaft durch zusatzliche Flachenin-

anspruchnahme zu vermeiden.

* Entwurf zum ,,Landschaftsplan Stadt Nauen mit OT*, Stadt Nauen, Stand August 2006.
>Vgl. § 1 a Abs. 2 BauGB.
¢ Ziele laut LaPro und LEP e.V. Vgl. Entwurf zum ,,Landschaftsplan Stadt Nauen mit OT*, Stadt Nauen, Stand August 2006, S. 196.
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Schutzgegenstand

Schutzziele

Bertcksichtigung im Plan

Wasserschutz

= Schutz der Oberflachengewésser und des Grundwassers’

Da die Planung einen Beitrag zur Verringerung der Flachenin-
anspruchnahme leistet, trégt sie indirekt zum Wasserschutz bei.

Schutzgebiete und
Schutzobjekte geman
BNatschG

Am 18.12.2007 sind Anderungen des BNatSchG zu den Vor-
schriften des besonderen Artenschutzes in Kraft getreten (BGBI
2007, Teil 1, Nr. 63 vom 17.12.2007), hier inshesondere

842 Abs. 1i. V. m. § 42 Abs. 5 BNatSchG. Die novellierten
Zugriffsverbote nach § 42 Abs. 1 BNatSchG gelten insbesondere
zugunsten europaischer Vogelarten und Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie.

Durch die Anderung/Erganzung des BNatSchG im Jahre 2009 (in
Kraft getreten am 1.3.2010) hat sich die hier relevante Rechtslage
nicht gedndert. Die bisher geltenden 88 42 ff. sind materiell un-
verandert als 88 44 ff. in das neue Recht ibernommen worden.

Der Bebauungsplan bereitet selbst keine Eingriffe in die Le-
bensrdume besonders geschiitzter Arten vor; die Vorschriften
nach § 42 BNatSchG werden nicht beriihrt.

Schutzgebiete/-objekte
nach BbgNatschG

» Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

= GemaR § 10 ff. BbgNatSchG sind Eingriffe in Natur und
Landschaft zu vermeiden. Unvermeidbare Eingriffe sind durch
Malinahmen zur Verminderung sowie durch Ersatzmafnahmen
auszugleichen.

Der Bebauungsplan bereitet selbst keine Eingriffe in Natur und
Landschaft vor; naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen wer-
den insofern nicht tangiert.

7 Ziele gem. Brandenburgischem Wassergesetz. Vgl. Ebenda, S. 211.
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5.2.2  Ortliche Ziele und Planungen und deren Berlicksichtigung im Plan

Schutzgegenstand/ Schutzziele Bericksichtigung im Plan

Schutzgut

Schadstoff- GemaR Schadstoffminderungsplan sind MalRnahmen und Ver- | Der Bebauungsplan verfolgt die benannten Leitprinzipien aktiv,
minderungsplan fahren zur Schadstoffminderung aktiv zu verfolgen. indem die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
(Endbericht 1997) Als Leitprinzipien gelten: Nauen zukiinftig rechtsverbindlich auf die bestehenden, zentra-

= Innen- vor AulRenentwicklung
= Vertragliche Nutzungsdichte
= Angemessene Nutzungsmischung,

die in der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt werden mus-
sen.

len Lagen beschrankt wird.

Larmminderungsplan
Nauen 1995

Der Larmminderungsplan der Stadt Nauen enthalt konkrete Vor-
schlage zur Férderung des FulRgangerverkehrs, des
Fahrradverkehrs, zur Verlangsamung und Verstetigung des Kfz-
Verkehrs, zur Verbesserung der Befahrbarkeit und zur Forde-
rung des offentlichen Personenverkehrs.

Anliegen ist es, den erarbeiteten MalRnahmekatalog umzusetzen,
um eine La&rmminderung fur grof3e Teile der Stadt Nauen, insbe-
sondere flr die Mehrheit der Wohngebiete, trotz generell
steigender Verkehrszahlen, zu erreichen.

Durch die Konzentration des Einzelhandels in den bestehenden,
zentralen Lagen wird ein Beitrag zur Verkehrsreduzierung ge-
leistet, indem das Ziel der Stadt der ,,kurzen Wege* gefordert
wird. Dies tragt dazu bei, den FuB3- und Radverkehr zu starken;
der Warensuchverkehr zwischen weit verstreuten Einkaufslagen
wird vermieden.

Luftreinhalteplan flr
die Stadt Nauen 2004

Fir die Stadt Nauen wurde im Juli 2004 ein Luftreinhalteplan
erarbeitet; dieser wird durch begleitende Immissionsmessungen
als Aktionsplan laufend fortgeschrieben. Der Luftreinhalteplan
beinhaltet Mallnahmevorschlage zur Verbesserung der Luftqua-
litat.

Indem der Bebauungsplan zur Verkehrsreduzierung beitrégt
(s. 0.), wird ein Beitrag zur Verbesserung der Luftqualitat ge-
leistet.
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5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die bei Durchfihrung der Planung im Plangebiet und in des-
sen unmittelbarer Umgebung auftreten konnen (Bestandsaufnahme und Prognose) sowie MalRnahmen zur
Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich

MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft gemaR der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung des Naturschutzrechts sind

im vorliegenden Planverfahren geméal § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich. Mit der Aufstellung des B-Plans werden ausschlieBlich all-

gemeine Festsetzungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen getroffen; konkrete bauliche Vorhaben werden planungsrechtlich nicht

vorbereitet. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass auch die durch diese Planung nicht beschréankten Einzelhandelsnutzungen bereits zuvor entweder
auf der Grundlage des 8 30 oder § 34 BauGB zuldssig waren. Mit der Planung werden die bestehenden Baurechte lediglich hinsichtlich der Art
der zuldssigen Nutzung eingeschrankt. Demnach schafft der Bebauungsplan weder neue Baurechte, noch erweitert er die zuldssigen Nutzungen.

Dieser Tatbestand trifft fur das gesamte Plangebiet zu.

Die nachfolgenden Tabellen enthalten daher ausschliel3lich Aussagen zu den vorgesehenen Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen. Anga-

ben zu AusgleichsmalRnahmen erfolgen nicht.

5.3.1  Schutzgut Boden

Ermittlung und Bewertung des Bestandes
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Prognose Uber die Entwicklung des Be-
standes bei Durchfiihrung der Planung
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

MafRnahmen zur Vermei-
dung und Verminderung
von Beeintrachtigungen

Bewertung der Entwick-
lung (insbesondere:
Verursacht die Durchfiih-
rung der Planung
erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes?)

1

2

3

4

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen
stadtischen Raum, der stark anthropogen
gepragt ist. Die Boden sind als sog. Sied-
lungsflachen nutzungsbedingt in
unterschiedlichen Graden versiegelt. Der
Versiegelungsgrad variiert sehr stark von

20 % bis 80 %.

Im Geltungsbereich liegen Bodenbereiche

Die zulassige Bodenversiegelung bemisst sich
in den Gebieten gemé&R § 30 BauGB nach der
festgesetzten GRZ, wobei diese nach der zu-
lassigen Nutzungsart variiert. In den Gebieten
gemaR § 34 BauGB richtet sich die zul&ssige
Bodenversiegelung im Wesentlichen nach der
Eigenart der Umgebung.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die

Im Ergebnis der textlichen
Festsetzungen wird die An-
siedlung zusatzlicher
Einzelhandelsnutzungen im
Wesentlichen auf bereits
versiegelte Flachen be-
schrankt.

Die Durchfiihrung der Pla-
nung verursacht keine
erheblichen Beeintréchti-
gungen des Schutzgutes.

Soweit die Bodenfunktion
bereits durch den bestehen-
den Versieglungsgrad
eingeschrénkt ist, so beruht
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mit kulturhistorischem Wert.

Hinweis aus der friihzeitigen Beteiligung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB: Der Geltungsbe-
reich des B-Plans befindet sich teilweise in
einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit
ist vor der Ausflihrung von Erdarbeiten auf
betroffenen Flachen eine Munitionsfreiheits-
bescheinigung erforderlich.

Methodik:

Angaben entnommen aus: Entwurf zum
»Landschaftsplan Stadt Nauen mit OT*,
Stadt Nauen, Stand August 2006. S. 128
sowie Plan Nr. 8 zum Landschaftsplan ,,Stadt
Nauen Landschaftsplan. Bodenpotential.*

Hinweis auf Kampfmittelbelastung: Zentral-
dienst der Polizei, Stellungnahme vom
06.03.2009.

Inanspruchnahme der Fl&chen bereits erfolgt
ist oder zuléssig war

(8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Dies gilt sowohl
fur die unbeplanten als auch fur die beplanten
Gebiete. Weiterhin ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, da der Plan lediglich bereits be-
stehende Baurechte einschrankt.

Anmerkung zum Hinweis: Die Belastung des
Bodens durch Kampfmittel oder andere
Schadstoffe ist nicht Gegenstand der vorlie-
genden Umweltprifung. GemaR

§ 2 Abs. 4 BauGB sowie § 4 ¢ BauGB sind
nur die ,.einschlagigen* Aspekte des Umwelt-
zustands, die durch die Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden,
zu bertcksichtigen. Da die Planung selbst
keine Eingriffe in den Boden vorbereitet und
ihre Umsetzung trotz der bestehenden Boden-
belastungen vollziehbar ist, ist eine
abwagende Beurteilung nicht erforderlich.

dies auf der bereits vorhan-
denen Bebauung. Eine
Veranderung der Situation
als Folge der Planrealisie-
rung ist im Ganzen nicht zu
erwarten.




Begriindung zum
Bebauungsplan ,,Einzelhandel"

Seite 26

5.3.2  Schutzgut Luft

Ermittlung und Bewertung des Bestandes
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Prognose Uber die Entwicklung des Be-
standes bei Durchfiihrung der Planung
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Malinahmen zur Vermei-
dung und Verminderung
von Beeintrachtigungen

Bewertung der Entwick-
lung (insbesondere:
Verursacht die Durchfih-
rung der Planung
erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes?)

1

2

3

4

An der Berliner StraRe befand sich bis vor
kurzem eine verkehrsbhezogene Immissions-
messstation. Fir den iberwachten Bereich im
Nauener Stadtzentrum sind Uberschreitungen
des geltenden Kurzzeitgrenzwertes fir PMyo-
Feinstaub zu verzeichnen:

Jahr Uberschreitungen

2005 25

2006 33

2007 k. A

2008 10

2009 9
(Stichtag 26.05.09)

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass die als
Grenzwert definierten 35 Uberschreitungstage
in den vergangenen Jahren nicht tberschritten
wurden. Laut Luftreinhalteplan der Stadt
Nauen ist der Bereich an der Berliner Strale —

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben im Plangebiet wird eine Konzentration
des Einzelhandels in dem (bereits bestehen-
den) zentralen VVersorgungsbereich sowie in
den erganzenden Einzelhandelsstandorten
verfolgt. An den Konzentrationspunkten ist
daher auch zukiinftig mit einem erh6hten
Verkehrsaufkommen zu rechnen; Angebots-
erweiterungen kénnen u. U. ein zusétzliches
Verkehrsaufkommen verursachen. Dies kann
an den Standorten zu einer erhéhten Schad-
stoffbelastung der Luft fihren. Die Erhéhung
dirfte jedoch kaum den Grad der Erheblich-
keit erreichen.

Die strategischen Festset-
zungen des B-Plans stellen
selbst eine Malinahme zur
Vermeidung und Vermin-
derung von
Beeintrachtigungen dar,
indem die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen an
bislang lufthygienisch nicht
belasteten Bereichen weit-
gehend beschrankt wird.
Weitergehende Mafnah-
men zur Vermeidung und
Verminderung von Beein-
trachtigung durch
Luftverunreinigungen sol-
len und kdénnen nicht
Gegenstand der vorliegen-
den Planung sein. Soweit
die Ansiedlung neuer Ein-
zelhandelsnutzungen
verfolgt wird, sind im
Rahmen des erforderlichen

Eine Beeinflussung der
lufthygienischen Situation
im gesamten Stadtgebiet ist
nicht zu erwarten. Die
Durchfiihrung der Planung
verursacht nach dem der-
zeitigen Kenntnisstand also
keine erheblichen zusatz-
lichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Luft.
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zwischen Rathausplatz und Lindenplatz — der
PMo-Belastungsschwerpunkt in der Stadt.

Als bereits umgesetzte MalRnahmen, die er-
heblich zur Reduzierung der
Luftschadstoffbelastung beigetragen haben
sind insbesondere zu benennen:

Inbetriebnahme der Ortsumfahrung Nauen
Aufwertung der StraRenpflasterung
Befestigung von Wegen und Stellplétzen
Parkraumbewirtschaftung und -leitsystem.

Methodik:

Auswertung des Luftreinhalteplans fiir die
Stadt Nauen.

Quelle der Tabelle: Umweltbundesamt
(2009): Aktuelle Immissionsdaten und Ozon-
vorhersage. URL: http://www.env-
it.de/luftdaten/trsyear.fwd?comp=PM1&state
=UB&year=2009&month=5&order=2&x=2&
y=8&boxed=0 [Stand 26.05.09].

Planungs- und/ oder Ge-
nehmigungsverfahrens
geeignete MalRnahmen zum
Schutz vor Beeintrachti-
gungen durch
Luftverunreinigungen zu
treffen.
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5.3.3  Schutzgut Klima

Ermittlung und Bewertung des Bestandes
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Prognose tber die Entwicklung des Be-
standes bei Durchftihrung der Planung
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Malinahmen zur Vermei-
dung und Verminderung
von Beeintrachtigungen

Bewertung der Entwick-
lung (insbesondere:
Verursacht die Durchfih-
rung der Planung
erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes?)

1

2

3

4

Das Klimapotential im Plangebiet ist in Tei-
len beeintréchtigt: In den Bereichen mit
maRiger Versieglung weist es eine erhohte
Warmespeicherung sowie eine geringe Luft-
feuchte auf. Vereinzelte Beeintrachtigungen
ergeben sich durch gewerbliche Nutzungen.

Insgesamt sind die typischen stadtklimati-
schen Veranderungen nur sehr gering
ausgepragt.

Methodik:

Auswertung des Entwurfs zum ,,Land-
schaftsplan Stadt Nauen mit OT*, Stadt
Nauen, Stand August 2006, S. 114 sowie
Plan Nr. 11 zum Landschaftsplan ,,Stadt
Nauen Landschaftsplan. Klimapotential.*

Durch die Konzentration und Verdichtung
von Einzelhandelsnutzungen in Bereichen
mit einer bestehenden baulichen Dichte kann
es zu einer Beeinflussung des Kleinklimas
kommen.

Diese Beeinflussungen spielen zwar im
Rahmen der innerstédtischen Klima-Prozesse
voraussichtlich keine nennenswerte eigen-
stdndige Rolle. Eine Verbesserung der
klimatischen Situation ist in den Innenstadt-
bereichen jedoch nicht zu erwarten, da die
Nutzungsintensivitat im Plangebiet nicht
reduziert werden kann.

Indem die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen im
Wesentlichen auf bereits
verdichtete Siedlungsberei-
che beschréankt wird, wird
dazu beigetragen, die klein-
klimatische Situation in den
weniger intensiv genutzten
Bereichen — insbesondere
am Stadtrand — zu stabilisie-
ren.

Eine Beeinflussung des
Stadt-Klimas ist nicht zu
erwarten. Die Durchfiihrung
der Planung verursacht nach
dem derzeitigen Kenntnis-
stand also keine
erheblichen zuséatzlichen
Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Klima.
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5.3.4  Schutzgut Landschaft

Ermittlung und Bewertung des Bestandes
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Prognose Uber die Entwicklung des Be-
standes bei Durchfiihrung der Planung
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Malinahmen zur Vermei-
dung und Verminderung
von Beeintrachtigungen

Bewertung der Entwick-
lung (insbesondere:
Verursacht die Durchfih-
rung der Planung
erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes?)

1

2

3

4

Das Plangebiet besteht ausschlieBlich aus sog.
Siedlungsflachen. Diese umfassen neben bau-
lichen Nutzungen eine Vielzahl von Frei- und
Grinflachen. Das Stadtgebiet zeichnet sich
durch einen hohen Siedlungsbildwert aus. Die
visuelle Qualitéat der Siedlungsraume hat ein
hohes Niveau.

Das Landschaftsbild ist durch die Siedlungs-
flachen mit seinen Nutzungen und
Infrastrukturen beeinflusst. Die Nauener Alt-
stadt und die ausgewiesenen Denkmale sind
als positiv wirkende Landschaftselemente
hervorzuheben.

Methodik:

Bestandsaufnahme durch den Planverfasser
im November 2008, Auswertung des Land-
schaftsplans der Stadt Nauen sowie des Plans
Nr. 10 zum Landschaftsplan ,,Stadt Nauen
Landschaftsplan. Erlebnis- und erholungs-
potential, Landschaftsbild.” Entwurf. Stand
August 2006.

Der hohe Siedlungsbildwert des Plangebiets
wird durch die Planung nicht berihrt. Die
Planung unterstutzt die Wahrung des histori-
schen Ortshildes, indem die
Zentrumsfunktion der Altstadt gefordert
wird. Zudem tragt die Planung zur Innenent-
wicklung der Stadt Nauen bei.

Die Beschrankung des Ein-
zelhandels auf bestehende
Konzentrationspunkte tragt
selbst zur Aufwertung des
Siedlungsbildes bei: Unno-
tigen Leerstdnden von
Einzelhandelsflachen und
dezentralen Ansiedlungen
wird vorgebeugt. Weiterge-
hende Malinahmen sollen
nicht Gegenstand des strate-
gischen B-Plans sein; sie
sind in diesem Planungssta-
dium nicht erforderlich.

Die Durchfuhrung der Pla-
nung verursacht keine
erheblichen Beeintréchti-
gungen flr das Schutzgut.
Allerdings kann die Plan-
umsetzung das Stadtbild
nicht unerheblich beeinflus-
sen, indem es zur
Verdichtung von Einzel-
handelsangebot in der
Nauener Altstadt beitragt.
Dies kann das Erschei-
nungsbild und die
Attraktivitat des Standortes
deutlich erhdhen.
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5.3.5  Schutzgut Mensch

Ermittlung und Bewertung des Bestandes
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Prognose Uber die Entwicklung des Be-
standes bei Durchfiihrung der Planung
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Malinahmen zur Vermei-
dung und Verminderung
von Beeintrachtigungen

Bewertung der Entwick-
lung (insbesondere:
Verursacht die Durchfih-
rung der Planung
erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes?)

3

4

Allgemein

Das Plangebiet Gibernimmt vielfaltige Funkti-
onen fir die Lebensfiihrung der Bevélkerung:
Wohnen, Arbeiten und Erholen. An das Plan-
gebiet grenzt der zentrale VVersorgungsbereich
JAltstadt Nauen® an.

Versorgung der Bevélkerung

Der zentrale Versorgungsbereich sowie die
identifizierten ergédnzenden Einzelhandels-
standorte gewéhrleisten die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung.

Larmbelastungen

Insbesondere in stark verdichteten Bereichen
mit einer hohen Nutzungsdichte und als Folge
hoher Verkehrsaufkommen entstehen Larm-
konfliktbereiche; an diesen Punkten ist die
Bevdlkerung besonders hohen Larmbelastun-
gen ausgesetzt. In der Nauener Kernstadt
weisen insbesondere die Ortsdurchfahrt B 273
(Graf-Arco-Stralle/ Dammstrale/ Oranienbur-
ger Stral3e) sowie die tibrigen Ein- und
AusfahrtsstraBen in Zeiten mit hohem Ver-

Allgemein

Mit der Umsetzung der Planung wird das
bestehende Nutzungsgefiige im Stadtgebiet
nicht grundlegend veréndert; die fur die Le-
bensfiihrung der Bevdlkerung erforderlichen
Funktionen sind weiterhin gegeben.

Versorgung der Bevolkerung

Mit dem Inkrafttreten der Planung wird die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet
weitgehend unzul&ssig bzw. nur ausnahms-
weise zuldssig. In Gewerbe- und
Industriegebieten wird die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben weitgehend generell
unzulassig.

Mit der raumlichen Beschrénkung von Ein-
zelhandelsbetrieben leistet die Planung einen
Beitrag zur Erhaltung und Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Nau-
en. Die Planung tragt langfristig dazu bei, die
Nahversorgung der Bevoélkerung zu gewahr-
leisten.

Die Festsetzungen des B-
Plans stellen eine Mafnah-
me zur Vermeidung und
Verminderung von Beein-
trachtigungen selbst dar
(vgl. Kap. 3 Ziele und
Zwecke der Planung).

Weitergehende Mafnah-
men zur Vermeidung und
Verminderung von Beein-
trachtigung — insbesondere
durch Larm — sollen und
kénnen nicht Gegenstand
der vorliegenden Planung
sein. Soweit die Ansiedlung
neuer Einzelhandelsnut-
zungen verfolgt wird, sind
im Rahmen des erforderli-
chen Planungs- und/ oder
Genehmigungsverfahrens
geeignete MalRnahmen zum
Schutz vor erheblichen
Larmbeldstigungen zu tref-

Mit der Umsetzung des
Bebauungsplans werden
keine erheblich Beein-
trachtigungen fiir das
Schutzgut Mensch vorbe-
reitet.
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kehrsaufkommen starke L&rmbelastungen auf.

Durch den Bau der Ortsumgehung konnte
eine Reduzierung der Larmbelastungen der
Durchgangsverkehre erreicht werden. Den-
noch besteht beispielsweise im Bereich der
Berliner Strale zwischen Lindenplatz und
Rathausplatz noch immer ein Larmkonflikt.

Stellplatze

In Verbindung mit den bereits bestehenden
Einzelhandelsansiedlungen in der Nauener
Kernstadt stehen verschiedene private und/
oder 6ffentliche Stellplatze zur Verflgung.

Bereits der Rahmenplan zum Sanierungsvor-
haben Altstadt Nauen weist daraufhin, dass
innerhalb der historischen Altstadt ein Defizit
von 250 Stellpléatzen besteht, welches im We-
sentlichen durch die um die Altstadt
befindlichen Stellplatzanlagen (Sagewerks-
platz, Rathausplatz, EKZ Dammstrafe)
gedeckt wird. Zudem wurde als Folge von
Neubau-, Verdichtungs- und Leerstandsbesei-
tigungsmafiinahmen ein rein rechnerisches
zusétzliches Stellplatzdefizit ermittelt. Vor
dem Hintergrund der stark begrenzten Stell-
platzpotenziale in der Altstadt sind Angebote
in der Altstadtperipherie zu nutzen und die
Nachfrage des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) gezielt zu reduzieren.

Methodik:

Bestandsaufnahme durch den Planverfasser
(November 2008).

Auswertung des Landschaftsplans der Stadt

Larmbelastungen

Als mittel- bis langfristige Folge der Planum-
setzung kann es an einzelnen, weiter
verdichteten Einkaufsschwerpunkten — insbe-
sondere im und um den zentralen
Versorgungsbereich ,, Altstadt Nauen® — zu
erh6htem motorisiertem Individualverkehr
(MIV) und Liefer-/ Entsorgungsverkehr
kommen. Dies kann u. U. die punktuell nega-
tive Folge einer, an sich wiinschenswerten
Ballung vieler einzelner (fir sich genommen
nur kleiner und wenig verkehrsrelevanter)
Geschafte in bestimmten StralRenziigen sein.
Die Erh6hung des Verkehrslarms infolge ei-
ner erweiterten Nutzung des gesamten
Innenstadtbereichs durch verdichtete Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote dirfte
jedoch kaum den Grad der Erheblichkeit er-
reichen.

Inwieweit sich punktuell in Straenzigen
spirbare Verkehrsmengen- und damit Ver-
kehrslarmerhéhungen (> 2,1 dB) ergeben und
zu erheblichen Beldstigungen der Wohnbe-
volkerung und anderer schutzbedrftiger
Gebiete und Raumnutzungen flihren kénnten,
kann in diesem Planungsstadium nicht ver-
lasslich prognostiziert werden.

Stellplatze

Mittel- bis langfristig kann die Konzentration
und Verdichtung der Einzelhandelsangebote
im zentralen Versorgungsbereich ,,Altstadt
Nauen“ auch zu einer erhéhten Nachfrage an

fen.

MaRnahmen zur Reduzie-
rung des Stellplatzdefizits
in der Altstadt sind nicht
Gegenstand der vorliegen-
den Planung; im Ubrigen
unterstltzt der B-Plan Ein-
zelhandel den u. a. im
Rahmenplan zur Altstadt-
sanierung verankerten
Ansatz zur Reduzierung des
motorisierten Individual-
verkehrs (MIV).
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Nauen, des stadtebaulichen Rahmenplans
»Sanierungsgebiet Altstadt Nauen® sowie der
Stellungnahme des Landesumweltamts Bran-
denburg vom 23.03.20009.

Auswertung des Stadtebaulichen Rahmen-
plans. Sanierungsgebiet Altstadt Nauen.
Abgestimmter Entwurf 12/1999.

Stellplatzbedarfssatzung Stadt Nauen, in Kraft
getreten am 14.05.2005.

Stellplatzablésesatzung Stadt Nauen, in Kraft
getreten am 30.07.2005.

Stellplétzen fiihren und somit das errechnete
Defizit an Stellplatzen im Bereich selbst er-
hohen. GemaR Stellplatzbedarfssatzung der
Stadt Nauen bel&uft sich die Anzahl erforder-
licher Stellplatze fur nicht groRflachige
Einzelhandelsbetriebe auf einen Stellplatz je
40 m2 Nutzflache. Hinweis: Die Anzahl der
notwendigen Stellpl&tze kann nach der beson-
deren Situation des Einzelfalls verringert
werden, wenn die ortlichen Verhéltnisse oder
die besondere Art oder Nutzung der baulichen
Anlagen dies erfordern oder zulassen. Im
Bereich der Altstadt Nauen besteht die Mdg-
lichkeit erforderliche Stellplatze vertraglich
abzuldsen (vgl. Stellplatzablésesatzung).
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5.3.6

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Ermittlung und Bewertung des Bestandes
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Prognose Uber die Entwicklung des Be-
standes bei Durchfiihrung der Planung
unter Beschreibung der verwendeten Me-
thodik und etwaiger Schwierigkeiten

Malinahmen zur Vermei-
dung und Verminderung
von Beeintrachtigungen

Bewertung der Entwick-
lung (insbesondere:
Verursacht die Durchfih-
rung der Planung
erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes?)

1

2

3

4

Kultur- und Sachguter verteilen sich iber das
gesamte Stadtgebiet.

Die historische Altstadt, die auch unter stad-
tebaulichen Aspekten von besonderer
Bedeutung ist, liegt auRerhalb des Geltungs-
bereichs des B-Plans.

Als Kultur- und Sachgdter sind insbesondere

die durch das BbgDSchG geschiitzten Denk-
male und Bodendenkmale zu benennen.

Im Plangebiet und in dessen Umfeld befinden
sich die nachfolgend benannten denkmalge-
schiitzten Kultur- und Sachgiter:

Soweit bestehende Gebaude, die derzeit zu
Einzelhandelszwecken genutzt werden, als
Folge der Aufstellung des B-Plans nicht oder
nur ausnahmsweise bzw. beschrankt durch
Einzelhandelsbetriebe (nach-)genutzt werden
dirfen, flhrt dies nicht zu einer erheblichen
Beeintréchtigung des Sachgutes: Es mag sein,
dass eine gewerbliche Nutzung von Fl&chen/
Immobilien zu Einzelhandelszwecken, insbe-
sondere mit den wertschopfungsintensiven,
zentrenrelevanten Sortimenten, erst die Fi-
nanzierung von erforderlichen
InstandhaltungsmalRnahmen ermdglicht. Die
Festsetzungen des B-Plans fiihren jedoch
lediglich dazu, dass ggf. eine Unterart von
Einzelhandelsnutzung nicht mehr zuldssig ist,
vielféltige andere Nutzungsmaglichkeiten
bestehen weiterhin.

Grundsatzlich bleibt der denkmalgesetzlich
begriindete Schutzstatus der benannten Ob-
jekte unbertihrt.

Die differenzierten Festset-
zungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen
beruicksichtigen sowohl
oOffentliche als auch private
Belange im angemessenen
Umfang.

Keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen.
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= Der Planbereich beruihrt ein Bodendenk-
mal i. S. v. § 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG: Der
"Zentrale Versorgungsbereich Altstadt Nau-
en" sowie geringe Teile des "Nord-Ost-
Flugels" und des "Sud-Ost-Flugels" betreffen
das Bodendenkmal "mittelalterlicher/ friih-
neuzeitlicher Stadtkern Nauen™.

Die Durchfiihrung der Planung berihrt die
Belange des Bodendenkmals nicht nachteilig.

Handlungsbedarf auRerhalb
der Planung: Die Realisie-
rung von Bodeneingriffen
(z. B. Tiefbaumalinahmen)
ist erst nach Abschluss ar-
chéologischer
Dokumentations- und Ber-
gungsmaflnamen in
organisatorischer und finan-
zieller Verantwortung der
Bauherrn (88 7Abs. 3 und 4,
9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG)
und Freigabe durch die
Denkmalschutzbehdrde
zuléssig. Die Bodeneingrif-
fe sind erlaubnispflichtig

(8 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Im Zuge eines Bauanzeige-
verfahrens ist im Vorgriff
eine denkmalrechtliche
Erlaubnis bei der unteren
Denkmalschutzbehérde zu
beantragen.

Keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen.

= |n unmittelbarer Nachbarschaft des "Ein-
kaufzentrums Luchcenter" kdnnen
Bodendenkmale gemaR

§ 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG lokalisiert wer-
den.

Die Durchfiihrung der Planung berihrt die
Belange des Bodendenkmals nicht nachteilig.

Handlungsbedarf auRerhalb
der Planung: In diesem
Bereich ist besonders die
Fundmeldepflicht geman

8 11 BbgDschG zu beriick-
sichtigen.

Keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen.

= Die an den Geltungsbereich angrenzende
Altstadt ist ein Denkmalbereich gemar

Die Durchfuhrung der Planung berthrt die
Belange des Denkmalbereichs nicht nachtei-

Handlungsbedarf aulRerhalb
der Planung: Bei baulichen

Keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen.
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8 4 BbgDSchG. lig. Konkrete bauliche Vorhaben werden Vorhaben im Denkmalbe-
durch die vorliegende Planung nicht vorberei- | reich kénnen ggf.
tet; grundsatzlich stellen Vorschriften des
Einzelhandelsbetriebe eine typische und BbgDSchG berihrt sein.
grundsétzlich zuldssige Nutzungsart dar.
= Des Weiteren befinden sich im Nauener Die Durchfihrung der Planung berthrt die Handlungsbedarf auRerhalb | Im Ergebnis: Keine erhebli-
Stadtgebiet insgesamt 85 weitere Denkmale Belange der Denkmale Ubriger Gattungen des Planwerks: Soweit chen nachteiligen
ubriger Gattungen. nicht. denkmalgeschutzte Objekte | Auswirkungen.

zu Einzelhandelszwecken
genutzt oder anderweitig in
die Einzelhandelsnutzung
miteinbezogen werden sol-
len, kdnnen die
Vorschriften des
BbgDSchG beriihrt sein.

Methodik:

Auswertung der Denkmalliste des Landes
Brandenburg, Landkreis Havelland, Stand
31.12.2008 sowie der Stellungnahmen des
Brandenburgischen Landesamts fiir Denk-
malpflege und Archédologisches
Landesmuseum, Abteilung Denkmalpflege
vom 24.03.08 sowie der Abteilung Boden-
denkmalpflege vom 20.03.09.

5.3.7  Wechselwirkungen zwischen den Belangen der benannten Schutzgtiter

Die Schutzguter des Naturhaushaltes stehen in einem engen Zusammenhang miteinander. Sie bedingen sich bzw. beeinflussen sich in weiten Be-
reichen gegenseitig. Die Naturhaushaltsfunktionen sind — durch die erheblichen Vorbelastungen als Folge anthropogener Eingriffe — bereits im
Vorfeld der Planung stark beeintrachtigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen nur indirekt zur VVerbesserung der Bedingungen fur die
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Schutzguter des Naturhaushaltes bei: Mit der Umsetzung der Planung wird die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Wesentlichen auf be-
reits verdichtete Bereiche beschrénkt.

5.3.8  Prognose der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung ist mittelfristig nicht von einer gravierenden Anderung der stadtebaulichen Strukturen im Plangebiet auszu-
gehen. Negative Auswirkungen waren allerdings fur die Mehrheit der Schutzgiter zu erwarten: Sollte die Stadt Nauen von dieser Planung
absehen, so wirde die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben weiterhin ohne ein ganzheitliches stadtebauliches Konzept erfolgen. Dies kdnnte
zu einer Verscharfung folgender, bereits bestehenden stadtebaulichen Spannungen und nachteiliger Auswirkungen fuhren:

= Schwéchung der Altstadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich;

= stadtweite Funktionsschwachen durch Brachfallen und Leerstand von Geschéften, die dem Konkurrenzdruck zum Opfer gefallen sind;

= unnotiger Flachenverbrauch durch dezentrale Ansiedlungen am Stadtrand.

Die Lebensqualitat der Bevolkerung wirde insbesondere durch das Wegbrechen der Nahversorgung beeintrachtigt, aber auch durch stadtebauliche
Missstande (Leerstdnde, Funktionsschwéchen, ungeordnete stadtebauliche Entwicklungen) negativ beeinflusst. Die stadtebaulichen Missstande
wiederum bedingen eine Beeintrachtigung des Ortsbildes.

Aufgrund der bisherigen Erfahrungen ist davon auszugehen, dass bei einem Verzicht auf die Planung, mit einer zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu rechnen ist. Als Folge der zusétzlichen Bodenversieglung ergeben sich wiederum
Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Wasser sowie Klima und Luft, da diese in einem unmittelbaren Zusammenhang mit dem
Schutzgut Boden stehen.

5.3.9 (Vor-)Prufung der Vertraglichkeit mit umliegenden Schutzgebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung

FFH-Gebiete und VVogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

5.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten mit Angaben der Grinde fir die Auswahl

Die Festsetzungen und die Abgrenzung des Geltungsbereichs des B-Plans basieren auf den Empfehlungen des parallel in Erarbeitung befindlichen
»Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen®. Die entwickelten Empfehlungen beruhen dabei auf einer umfangreichen Bestandsanalyse
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der Nauener Einzelhandels- und Zentrenstruktur und wurden sowohl mit der Offentlichkeit als auch mit den Behérden und den sonstigen Trégern
offentlicher Belange im Rahmen eines Beteiligungsverfahrens diskutiert und abgewogen. Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ein-
zelhandel* wurden somit auch anderweitige Planungsmaglichkeiten erortert.

Im Rahmen der Aufstellung des strategischen Bebauungsplans wurde dartber hinaus gepruft, ob der Plan neben der bloRen Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs ,,Altstadt Nauen* auch Festsetzungen fur diesen Bereich enthalten sollte. Dabei konnte festgestellt werden, dass die
bestehenden planungsrechtlichen Regelungen geniligen, um diesen entsprechend den planerischen Zielvorstellungen zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Die Nauener Altstadt ist derzeit weitgehend als Sanierungsgebiet festgesetzt; die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich
nach 8 34 BauGB. Im Zuge der Vorprufung wurde auch erortert, ob der Ausschluss anderer Nutzungen oder Unterarten von Nutzungen z. B. von
bestimmten Vergniigungsstatten (Rotlichtbetriebe, Spielhallen) im zentralen Versorgungsbereich zur Erreichung der Planungsziele erforderlich
ist. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist jedoch davon auszugehen, dass im zentralen Versorgungsbereich kein Regelungsbedarf besteht.

In der Zusammenfassung ist festzustellen: Aufgrund der Zielstellung des Bebauungsplans bestehen keine sinnvollen Planungsalternativen. Sowohl
raumlich als auch inhaltlich ist der Vollzug der Planung in dem dargebotenen Umfang notwendig, um die Erhaltung und die Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Nauen zu unterstitzen.

Anzumerken ist allerdings, dass es zur Entwicklung des Versorgungsbereichs weiterfiihrender MaRnahmen, insbesondere 6ffentlicher und privater
Investitionen bedarf. Allein die Beschrankung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben aulerhalb des Versorgungsbereichs ,,Altstadt Nauen*
gewahrleistet nicht dessen positive Entwicklung.

55 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléne entstehen, zu Gberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen (§ 4 ¢ BauGB). Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht
zu beschreiben (Nr. 3 b) Anlage 1 zum BauGB). Im Rahmen der Umweltprifung fir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen Durch-
fuhrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird.

Die nachfolgende Ubersicht enthalt Angaben zu den MaRnahmen zur Uberwachung der voraussichtlich beeinflussten Schutzgiiter.
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Voraussichtlich erheb-
liche Auswirkungen
geman Tabelle 4.1.

Wie/ Was soll Uberwacht werden?

Wer uUberwacht?

Wann wird tUberwacht?

Schutzgut Luft/ Klima:

Feinstaub und Kleinkli-
ma

Die Schadstoffbelastung der Luft muss Uber-
wacht werden.

Stadt Nauen

Die Uberwachung kann im Rahmen der
laufenden Messungen — insbesondere durch
die Auswertung der Ergebnisse der Mess-
stelle Berliner Stral3e — erfolgen.

Schutzgut Menschen:
Verkehrslarm

Entwicklung der Einzel-
handels- und
Zentrenstruktur, insbe-
sondere die des zentralen
Versorgungsbereichs
,JAltstadt Nauen*

Die Verkehrslarmentwicklung muss beobachtet
werden. Hierfir kann die fortlaufende Larmkar-
tierung der Stadt Nauen genutzt werden.

Die Entwicklung der Einzelhandels- und Zent-
renstruktur muss beobachtet werden. Dazu ist
die regelmaRige Fortschreibung des ,,Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen*
sinnvoll.

Stadt Nauen

Stadt Nauen

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen der
laufenden Fortschreibung der Larmkartie-
rung der Stadt Nauen.

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen der
laufenden Fortschreibung des ,,Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen“.

Kulturguter:

Nutzung von denkmalge-
schitzten Objekten durch
Einzelhandelsbetriebe
oder anderweitige Einbe-
ziehung der Objekte in
die Nutzung

Kontrolle auf Einhaltung der Vorschriften des
BbgDSchG

Landesamt fir Denkmalpflege
Stadt Nauen

Fortlaufend sowie insbesondere projektbe-
zogen.

Sollte es bei der Durchfiihrung dieses Bebauungsplans Hinweise auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen geben, dann werden erforderlichen-

falls geeignete MalRnahmen ergriffen.
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5.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Einzelhandel” wird die rechtsverbindliche Umsetzung des ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der
Stadt Nauen* vollzogen. Der strategische, die gesamten Siedlungsflachen umfassende Bebauungsplan lenkt dazu die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment in den zentralen Versorgungsbereich; der zentrenrelevante Einzelhandel wird
grundsétzlich auf diesen Bereich beschrankt. Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Beriicksichtigung der berechtigten Interes-
sen des Einzelhandels werden von der Beschrankung der Zuléssigkeit des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich
Ausnahmetatbestande fir Betriebe der Nahversorgung, fir Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrieben sowie fiir Tankstel-
lenshops bestimmt. Die bisher nach § 34 BauGB oder nach § 30 BauGB zu beurteilende Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen wird durch
planerische Festsetzungen eingegrenzt. Dies geschieht im Interesse einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Interessen der
Nauener Bevdlkerung, stadtpolitische Belange und stadtbauliche motivierte Zielstellungen werden mit privatwirtschaftlichen Nutzungsanspriichen
in Einklang gebracht. Nicht nur unerhebliche Auswirkungen auf die Umwelt sind derzeit nicht zu erwarten.

Schadliche Einwirkungen als Folge einer erhohten Nutzungsdichte an den bestehenden Einzelhandelskonzentrationen durch erhéhten Verkehrs-
larm und Luftschadstoffbelastungen sind punktuell nicht auszuschlieen. Die Entwicklung von mdglichen Umweltbelastungen soll auch
langfristig Gberwacht werden.

Zur Uberpriifung, ob die Planungsziele des Bebauungsplans erreicht werden konnen, sind zudem die Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Altstadt Nauen* als Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsstandort und die der erganzenden Einzelhandelsstandorte
langfristig zu beobachten.
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6. Planerische und rechtliche Grundlagen

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (Kap. 5).

6.1  Planungsrechtliche Grundlagen ®

6.1.1  Landesplanung

Die Vorgaben der gemeinsamen Landesplanung der Lénder Berlin und Brandenburg stellen
grundlegende planerische Rahmenbedingungen dar.

Der Bebauungsplan ,,Einzelhandel* berticksichtigt die durch das Landesentwicklungsprogramm
LEPro 2007 und den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) festgelegten Ziele
und Grundsatze.

Die Stadt Nauen ist als Mittelzentrum im engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin aus-
gewiesen. Sie Ubernimmt damit Versorgungsfunktionen fir die Einwohner ihres Mittelbereichs
(Grundsatz aus § 3 Abs. 1 LEPro).

Die nachfolgend benannten Ziele und Grundsatze sind fur den vorliegenden Bebauungsplan von
Bedeutung:

= GeméR den Grundsétzen aus 8 5 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf
Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die
Innenentwicklung soll VVorrang vor der AuRenentwicklung und die Erhaltung und Umgestal-
tung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen soll bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

=  Gemél dem Grundsatz aus 8 5 Abs. 4 LEPro 2007 ist die Ansiedlung von gro3flachigem
Einzelhandel nur in einem Zentrum dieser oder jener Stufe nach dem System der zentralen
Orte zul&ssig bzw. sollen groRflachige Einzelhandelseinrichtungen den Zentralen Orten ent-
sprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

= Im Weiteren soll entsprechend § 5 Abs. 4 LEPro 2007 eine Starkung des innerstadtischen
Einzelhandels und die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) erfolgen.

= Die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gutern und Dienstleistungen des geho-
benen Bedarfes sollen dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch
qualifiziert werden (Ziel 2.9 LEP B-B).

= Weiterhin von Bedeutung sind das Konzentrationsgebot, das raumordnerische Beeintrachti-
gungsverbot, das Kongruenzgebot sowie das Integrationsgebot (gemaR LEP B-B Z 4.7 und G
4.8).

= AuBerhalb der stadtischen Kernbereiche sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zulassig, sofern das zentrenrelevante Randsortiment
10 % der Verkaufsflache nicht tberschreitet (LEP B-B G 4.9).

Die raumordnerische Prifung des Bebauungsplanentwurfs durch die gemeinsame Landespla-

nungsabteilung kommt zu den folgenden Ergebnissen: Die Zielstellungen des vorliegenden

Bebauungsplans sind mit den Gbergeordneten Zielen der Raumordnung vereinbar.

8 Vgl. dazu ausfiihrlich die Ausfiihrungen im ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen“ Kap. Planeri-
sche Rahmenbedingungen.
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6.1.2  Regionalplanung

Seitens der Regionalplanung bestehen derzeit keine rechtsverbindlichen VVorgaben: Der im Feb-
ruar 1998 genehmigte Integrierte Regionalplan wurde mit dem Urteil des OVG Brandenburg seit
dem 9. Oktober 2002 wegen einer fehlerhaften Bekanntmachung fir nichtig erklart. Die Region
verfiigt daher nur tiber einen rechtsverbindlichen sachlichen Teilplan ,,Windenergienutzungen®.’
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan teilte die Regionale Planungsge-
meinschaft mit, dass die Aufstellung eines neuen, integrierten Regionalplans nach dem In-Kraft-
Treten des LEP B-B beabsichtigt ist. Dabei wurde festgestellt, dass die angestrebten Regelungen
auf regionaler und kommunaler Ebene miteinander vereinbar sind; die dem Bebauungsplan
zugrunde liegenden Zielstellungen des ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen®
entsprechen auch den Erfordernissen einer bedarfsgerechten Regionalentwicklung.

6.1.3  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Nauen weist fur die Teilgebiete des Geltungsbereichs fol-

gende Bauflachen aus:

= Teilgebiet A 1 mehrheitlich als Wohnbaufldchen und gemischte Bauflachen, im dstlichen
Stadtgebiet als gewerbliche Bauflachen,

= das westlich der Graf-Arco-Stral3e liegende Teilgebiet B 1 als gemischte Baufl&chen,

= das Ostlich der Graf-Arco-Strale liegende Teilgebiet B 1 (iberwiegend als gemischte und
gewerbliche Bauflachen,

= Teilgebiete B 2.1, B 2.2 und B 2.3 als Wohnbauflachen,

= Teilgebiete B 3 und B 4 sowohl als gemischte als auch gewerbliche Bauflachen,

= das westliche Teilgebiet C 1 als Wohnbauflachen,

= Teilgebiet D 1 als Wohnbauflachen.

In seiner planerischen Konzeption zur Stadtentwicklung benennt der Flachennutzungsplan die

Innenentwicklung und die Entwicklung im Bestand als vorrangig. Die Férderung der Altstadt zu

einem funktionsfahigen Zentrum ist von hochster Prioritat. Die Vitalisierung der Altstadt ist ei-

nes der ausgewahlten Leitprojekte der Stadtentwicklung.™

Nach den Entwicklungsvorstellungen ist es das Ziel, die Innenstadt als ,,Zentrum vor allem hin-

sichtlich der Kaufkraft, verbunden mit der Herstellung der Stadtidentitat bei Bewohnern und

Besuchern, zu starken.“** Ebenso wird beabsichtigt, attraktive Gewerbe- und Industrieflachen fir

das produzierende und das ortsansassige Gewerbe auch langfristig anzubieten.

In der Zusammenfassung ist damit festzustellen, dass die Ziele des Bebauungsplans in Einklang

mit den Zielen des Flachennutzungsplans stehen; der Bebauungsplan ist somit als aus dem Fl&-

chennutzungsplan der Stadt Nauen entwickelt zu beurteilen.

6.1.4  Landschaftsplan
- sieche Umweltbericht -

% Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming (2007): Ubersicht iiber den Stand der Regionalplanung Ha-
velland-Flaming. URL.: http://www.havelland-flaeming.de/index.php?n=2&id= 20100 [Stand 20.11.2008].

19 Begriindung zum ,,Flachennutzungsplan 2004 der Stadt Nauen“, Stadt Nauen, in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22.12.2006, S. 34f.

11 Ebenda, S. 44.
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6.1.5 Bebauungsplane
In der Umgebung des Bebauungsplans ,,Einzelhandel* befinden sich die nachfolgend benannten
Bebauungspléane (in Aufstellung oder als Satzung beschlossen):

= BP,,Gewerbebetrieb Garten- und Landschaftsbau®

= BP NAU ,,Gewerbegebiet Ludwig-Jahn-Stralle* (in Aufstellung)
= BP,,Bau- und Mobelzentrum Luchberge®

= BP NAU 00025/92 ,,Kreiskrankenhaus Nauen*

= BP NAU 0022/94 , EKZ Hamburger Stral3e ,,Luchcenter**

= BP,Wohngebiet ,,Am Bahndamm*“

= BP NAU 40/01 ,,Sportzentrum Ludwig-Jahn-Stral3e*

= VE NAU 0002 ,,EKZ Dammstral3e*

= BP NAU 43/03 ,,Stiller Winkel*.

Nachstehend wird fir jeden der benannten Bebauungsplane dargelegt, warum dieser nicht einbe-
zogen wurde.

a) Der Bebauungsplan ,,Gewerbebetrieb Garten- und Landschaftsbau* weist die Flachen in sei-
nem Geltungsbereich als Mischgebiet aus; die Festsetzungen schaffen die planungsrechtlichen
Voraussetzung zur Ansiedlung eines Gewerbebetriebes am Standort Ludwig- Jahn-Stralle sowie
die Errichtung eines Zwischenlagers fur Gartenschnitt. Gemal den textlichen Festsetzungen sind
Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Gewerbebetrieb
Garten- und Landschaftsbau® stehen nicht im Widerspruch zu den Zielen und Festsetzungen des
Bebauungsplans ,,Einzelhandel* sowie des zugehdrigen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts;
insofern besteht kein Regelungserfordernis.

b) Die Stadt Nauen fiihrt gegenwartig ein Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ge-
werbegebiet Ludwig-Jahn-StraRe* durch. Fur den an der Ludwig-Jahn-Stralie ansassigen Garten-
und Landschaftsbaubetrieb sollen Erweitungsflachen planungsrechtlich vorbereitet werden. Die
zuléssige Art der Nutzung soll sich im Wesentlichen auf die Lagerung von Betriebsmaterialien
beschrénken; Verkaufsstatten sind nicht vorgesehen und sollen als unzuléssig festgesetzt werden.
Bislang sind die Flachen gemaR § 35 BauGB zu beurteilen, sodass sich der Geltungsanspruch
des Bebauungsplans ,,Einzelhandel” nicht auf diese erstrecken kann.

c) Der Bebauungsplan ,,Bau- und Mébelzentrum Luchberge* setzt sein Sondergebiet zur vorwie-
genden Unterbringung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (i. S. § 11 Abs. 3 BauNVO)
fest. Zuléssig sind folgende Einzelhandelsbetriebe: Bau- und Gartenmarkt, Mobelmarkt sowie
ein nicht grol3flachiger Lebensmittelmarkt. Das Bau- und Md&belzentrum Luchberge wurde im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als so genannter erganzender Einzelhandelsstandort ausge-
wiesen; der Standort Ubernimmt ortliche und Gberértliche Versorgungsfunktionen mit
Gebrauchsgutern des mittel- bis langerfristigen Bedarfs. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
»Bau- und Mdbelzentrum Luchberge* stehen in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsét-
zen des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen®; insofern besteht kein
Regelungserfordernis.

d) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans BP NAU 00025/92 ,,Kreiskrankenhaus Nauen® ist
ausschlieBlich die Errichtung einer Klinik mit den zugehérigen Anlagen zuldssig. Einzelhandels-
betriebe — mit Ausnahme von klinikiblichen Kiosken — sind daher nicht zuldssig. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Kreiskrankenhaus Nauen* stehen nicht im Widerspruch zu
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den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Einzelhandel” sowie des zugehérigen ,,Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen®; insofern besteht kein Regelungserfordernis.

e) Der Bebauungsplan BP NAU 0022/94 ,,EKZ Hamburger Stral3e ,,Luchcenter“ setzt ein Son-
dergebiet zur Unterbringung von Einkaufszentren und von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben
I.S. von § 11 Abs. 3 BauNVO fest. Zuldssige Nutzungen sind: SB-Warenhaus, Baumarkt, Gar-
tencenter und Baumschule. Unzuldssig sind: Textilmarkt, Schuhfachmarkt und
Parfiimeriefachmarkt. Zur Vermeidung von Leerstanden im Einkaufszentrum erteilte die Stadt
Nauen in der Vergangenheit eine Befreiung gemal? 8 31 BauGB fir die Nachnutzung durch Ein-
zelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Bekleidung und Schuhe. Das EKZ ,,Luchcenter wird im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als so genannter erganzender Einzelhandelsstandort ausge-
wiesen. Der Standort dient der Grund- und Nahversorgung fur das Ostliche Stadtgebiet; infolge
der groRflachigen Anbieter Ubernimmt der Standort sowohl gesamtstadtische als auch Uberge-
meindliche Versorgungsfunktionen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,,EKZ Hamburger
StraRe ,,Luchcenter“* stehen in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen des ,,Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen*; insofern besteht kein Regelungserfordernis.

f) Der Bebauungsplan ,,Wohngebiet ,,Am Bahndamm*** setzt ein allgemeines Wohngebiet (WA)
fest. Auf der Grundlage der Planung ist ausschliel3lich die Errichtung eines Wohngeb&udes mit
einer gesamten maximalen Grundflaiche von 150 m?2 zuléssig; Nebenanlagen i.S. des
8 14 BauNVO, Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten i. S. von § 12 BauNVO durfen maxi-
mal 100 m? umfassen. Angesicht der beschréankten Zuldssigkeit von Nutzungen und dem
geringen Umfang des festgesetzten Baugebiets besteht zur Erreichung der Planungsziele der
Stadt Nauen kein weitergehendes Regelungserfordernis fiir den Bebauungsplan ,,Wohngebiet
»Am Bahndamm*“*,

g) Der Bebauungsplan NAU 40/01 ,,Sportzentrum Ludwig-Jahn-StralRe” setzt eine Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,,Sport“ fest; innerhalb der iberbaubaren Flachen ist die Errichtung
eines zweigeschossigen Geb&udes (Vereinsheim) und einer Turnhalle mit den erforderlichen, den
Nutzungen der Geb&ude dienenden Nebenanlagen zuldssig. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ,,Sportzentrum Ludwig-Jahn-StraRe* stehen somit nicht im Widerspruch zu den Zielen und
Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Einzelhandel* sowie des ,,Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts Stadt Nauen®.

h) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan 0002 ,,EKZ DammstralRe” bestimmt die Zul&ssigkeit
eines innerstadtischen Einkaufszentrums an der Dammstralle. Gemall den Ausweisungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts und der daran ankniipfenden Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs des B-Plans ,,Einzelhandel* gehort das Einkaufszentrum DammstraRe zum zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Nauen. Die Festsetzungen des VE-Plans NAU 0002 ,,EKZ Damm-
strae* erfullen die Anforderungen des 8 9 Abs. 2 a Satz 3 BauGB; wonach die VVorhaben, die
dem Versorgungsbereich dienen, planungsrechtlich zuldssig sein sollen. Angesichts dieser Tat-
bestande besteht kein Erfordernis, den VE-Plan NAU 0002 ,EKZ DammstralRe* durch den
vorliegenden B-Plans zu &ndern.

i) Der B-Plan NAU 43/03 ,,Stiller Winkel* (in Aufstellung) wurde aus rechtstechnischen Griin-
den nicht einbezogen: Der Zeitpunkt des noch fehlenden Satzungsbeschlusses ist derzeit nicht
absehbar, da der zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebiets zwingend erforderliche stadte-
bauliche Vertrag bislang aussteht. Die Flache ist derzeit nach § 35 BauGB zu beurteilen.
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6.1.6  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Flachen im Geltungsbereich sind entweder bislang als so genannter ,,unbeplanter Innenbe-
reich* gemaR § 34 BauGB zu beurteilen oder aber liegen im Geltungsbereich eines der
einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

Fur die Teilgebiete A 1, B 1, C 1 und D 1 besteht kein Bebauungsplan. Die Gebiete umfassen im
Zusammenhang bebaute Ortsteile und sind dementsprechend nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Der ibrige Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die in der nachstehenden Tabelle auf-
geflihrten rechtsverbindlichen Bebauungsplédne. Diese 17 Bebauungsplédne enthalten bislang
keine strategischen Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Die Zuldssigkeit
von Einzelhandelsvorhaben richtet sich bislang allein nach den Eigenschaften der festgesetzten
Baugebietsarten der BauNVO. Eine nachhaltige Steuerung ist demnach nur begrenzt moglich.
Die rechtsverbindlichen Bebauungsplédne werden daher durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ,,Einzelhandel” ge&ndert bzw. erganzt.

Tab. 3: Ubersicht der Teilgebiete im Geltungsbereich des B-Plans ,,Einzelhandel* mit festgesetzter
Art der Nutzung gem. B-Plan

Teilgebiet | Dazugehérige Flachen Art der Nut-
zung gem.
B-Plan

Al Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB

A2 BP NAU 0023/96 »Am Mahlbusen* WR/ WA

A3l BP NAU 0004/92 »Wohnpark Mihlenstiicke* WA

A3.2 BP NAU 0015/93 ~SW A2 WA

A3.3 BP NAU 39/00 »Am Ritterfeld” WA

A34 BP NAU 48/04 ,Brandenburger Strafle 31a*“ WA

A35 BP NAU 49/05 »AN der ZiegelstralRe® WA

A 3.6 BP NAU 28/95 »SWB-1 verlangerte ZiegelstralRe* WA

A4l BP NAU 20/94 »Scheunenweg* WA/ MI

A4.2 BP NAU 0030/96 »Lietzow Platz* WA/ MI

Ab5.1 BP NAU 0008/93 »ehemaliger Bahnhof, Berliner Stralle* MI/ GE

A5.2 BP NAU 0029/96 »Zuckerfabrik* MI/ GE/ GI

A6 BP NAU 003/92-A | ,,Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost“ | GE/ GI

B1 Im Zusammenhang bebauter Ortsteil geméaR § 34 BauGB

B21 BP NAU 0011/93 »Stadtrandsiedlung® WA

B22 BP NAU 51/05 ,Ludwig-Jahn-Strale 24 a“ WA

B23 BP »Wohngebiet Ludwig-Jahn-StralRe* WA

B3 BP NAU 0031/96-1 | ,,Am Schlangengraben* WA/ MI

B4 BP NAU 0016/93 »Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord* MI/ GE

C1l Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34 BauGB

D1 Im Zusammenhang bebauter Ortsteil geméaR § 34 BauGB
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Weiterhin Uberplant dieser Bebauungsplan Flachen der folgenden Bebauungspléane, die sich bis-
lang im Planaufstellungsverfahren befanden:

= BP NAU 0003/93 ,,Sagewerksplatz*

= BP NAU 0009/93 ,,Bahnhofsviertel*

= BP NAU 0014 1/95 ,,Stadterweiterung Stidwest 3 (SW A 3 1)

= BP NAU 0014 11/95 ,,Stadterweiterung Sudwest 3 (SW A 3 1)

= BP NAU 0017/93 ,,Stadterweiterung Stidwest 1 (SW A 1)

= BP NAU 0019/94 ,,Erweiterungsgebiet Gartenstralie*

= BP NAU 0021/94 ,Wallgasse/Wallstralie*

= BP NAU 0027/95 ,,Wohnbebauung Brandenburger StralRe/ZiegelstraRe*

= BP NAU 26/95 ,,Gewerbegebiet am Schlangenhorst*

= BP NAU 50/05 ,,Bauernfeld*.

Aus unterschiedlichen Griinden ist davon auszugehen, dass die Aufstellungsverfahren der be-
nannten Bebauungspldane bis zur Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplans nicht
abgeschlossen sein werden. Demnach besteht auch fur diese Bereiche ein Regelungserfordernis.
Dafir spricht auch, dass die Plansicherungsinstrumente des BauGB (Veranderungssperre gemaf
88 14, 16 BauGB und Zurlickstellung gemaR 8§ 15 BauGB) fir viele der Planaufstellungsverfah-
ren nicht mehr anwendbar sind, da die zeitliche Begrenzung der Plansicherungsinstrumente
bereits Uberschritten ist. Im Ubrigen durfte es fiir eine vorlaufige Beschrankung von Einzelhan-
delsvorhaben auf der Grundlage der in Aufstellung befindlichen Einzel-B-Pléane auch an einer
inhaltlichen Begriindung mangeln, da deren Planungskonzeptionen nicht auf eine umfassende
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben abzielen.*?

6.1.7  Flachen unter Fachplanungsvorbehalt

An den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Einzelhandel” grenzen Flachen, die unter dem
Vorbehalt einer Fachplanung stehen, dabei handelt es sich um Bahnanlagen und -flachen. Im
Falle einer Entwidmung der Flachen ist zu prufen, ob und inwieweit die entwidmeten Flachen in
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans aufzunehmen sind. Kommt man zu dem
Ergebnis, dass die entwidmeten Flachen gemaR § 34 BauGB zu beurteilen sind, empfiehlt sich
eine Ergénzung des strategischen Plans durch Benennung der entsprechenden Flurstlicke oder
eine Nebenzeichnung.

6.2 Sonstige Planungen

6.2.1  Planungen in der Altstadt

Die Altstadt Gbernimmt als zentraler Versorgungsbereich der Stadt Nauen eine zentrale Rolle im
Stadtgebiet und fur das Stadtgefiige. Die historische Altstadt ist der Stadtentwicklungsschwer-
punkt hochster Prioritdt. Die nachfolgenden Satzungen bzw. Plédne gelten im Bereich der
Altstadt:

= Erhaltungssatzung gemal} § 172 BauGB

12 Stiier, Bernhard (2006): Der Bebauungsplan. Stadtebaurecht in der Praxis. 3. Auflage. Miinchen: C. H. Beck,
Rdn. 816.
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= Sanierungssatzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
»Rahmenplan Altstadt* als Bestandteil der Sanierungssatzung sowie
= Denkmalbereichssatzung.

Der strategische Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielen und Vorgaben dieser Satzun-
gen; er ist als flankierende MaRnahme, die zur Erhaltung und Entwicklung der Altstadt Nauen
beitréagt, zu werten.

6.2.2  Einzelhandelserlass des Landes Brandenburg

Das Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung stellt mit dem Einzelhandelserlass aus dem

Jahr 2007* die behdrdliche Auffassung zu Fragen der baurechtlichen und raumordnungsrechtli-

chen Planung und Zul&ssigkeit von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben ausfiihrlich dar.

Der Bebauungsplan ,,Einzelhandel* verfolgt die im Einzelhandelserlass benannten stadtebauli-

chen und raumordnerischen Zielstellungen und Grundsétze:

= Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung fiir alle Bevolkerungsgruppen mit einem dif-
ferenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot,

= Steigerung der Attraktivitat von Innenstadten, Stadtteil- und Ortskernen sowie

= Stdrkung der Zentren in ihrer Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsfunktion.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Einzelhandel* stehen in Ubereinstimmung mit den Aus-

sagen und Anforderungen des Einzelhandelserlasses.

6.2.3  Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen

Fur die Stadt Nauen wurde ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeitet (Anlage I11). An-
liegen ist es, das ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen“ mit dem Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu qualifizieren; damit ist dieses bei der Aufstellung von Bauleitplédnen
zu berticksichtigen.

Auf der Grundlage der zu beschlieBenden Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes ist die Stadt
Nauen u. a. bestrebt,

= ihre mittelzentrale Versorgungsfunktion zu erhalten und zu starken,

= auch langfristig ein vielfaltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot bereitzustellen,

= die Altstadt in ihrer Funktion als Versorgungs- und Dienstleistungszentrum zu starken,

= die Nahversorgung der Bevolkerung auch langfristig zu gewahrleisten sowie

=  Gewerbe- und Industriegebietsflachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe zu si-
chern.

Um diese Ziele zu erreichen ist es notwendig, die Funktion des ausgewiesenen zentralen Versor-

gungsbereichs ,,Altstadt Nauen* (u. a.i. S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO)

langfristig zu erhalten und zu entwickeln, indem der Einzelhandel dort zu konzentrieren ist.

In Anbetracht der Zielstellungen und der bestehenden rdaumlichen Schieflagen von Flachenbesatz

und -verteilung ist kiinftig eine konsequente Lenkung der Standorte des Einzelhandels notwen-

dig.

13 LLand Brandenburg (2007a): Einzelhandelserlass. Bauplanungsrechtliche Beurteilung von groRflachigen Einzelhan-
delsvorhaben. Runderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung vom 10.04.2007.
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Das Einzelhandelskonzept formuliert in diesem Sinne verschiedene Grundsatze. Mit Bezug auf

den vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden sechs Grundsatze bei der Planaufstellung

aufzugreifen:

= Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundséatzlich im zentralen Versor-
gungsbereich Altstadt konzentriert werden.

= Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung kénnen auch auf3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs zugelassen werden.

» Grundsatz 3: Der grol3flachige Einzelhandel muss durch Planung an vertragliche Standorte
gelenkt werden.

= Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente sind zuléssig.

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

= Grundsatz 6: Leerstand soll verhindert werden.

Basierend auf den bestehenden Warenangeboten und unter Berticksichtigung zukiinftiger Ent-

wicklungen definiert das Einzelhandelskonzept eine ortspezifische Sortimentsliste — ,,Nauener

Sortimentsliste” —, die die Warensortimente in die Kategorien zentrenrelevant und nicht zentren-

relevant einordnet. In der Kategorie der zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zudem die

Ausweisung der nahversorgungsrelevanten Sortimente. Die ,,Nauener Sortimentsliste* stellt den

Bezug zu den rdaumlichen Beschrédnkungen der Einzelhandelsbetriebe dar. Sie ist daher in den

Bebauungsplan aufzunehmen. Dies soll durch eine textliche Festsetzung geschehen.

Das ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzeptkonzept der Stadt Nauen* weist auRerdem den zentralen
Versorgungsbereich (u.a.i.S.d. 81 Abs. 6 Nr.4 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO) und die
erganzenden Einzelhandelsstandorte aus. Auch wenn die erganzenden Einzelhandelsstandorte
nicht dem gesonderten Schutz von BauGB und BauNVO (u.a.i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
und 8 11 Abs. 3 BauNVO) unterliegen, so sollen sie doch aufgrund ihrer Funktion als bedeuten-
des Abwdégungskriterium fur die kiinftige stadtebauliche Entwicklung herangezogen werden.

6.3 Denkmalschutz
- siehe Umweltbericht -

7. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (Kap. 5).

7.1 Bestandssituation

Gegenstand der Planung ist die gesamtstadtische Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im Sin-
ne einer geordneten Versorgungs- und Zentrenentwicklung der Stadt Nauen. Demnach
beschrénkt sich die Beschreibung der Bestandssituation als eine problemorientierte Bestandsana-
lyse im Wesentlichen auf zusammenfassende Aussagen zum Einzelhandelsbestand. Dazu ist es
notwendig, die bestehenden Einzelhandelsstrukturen gesamtstédtisch zu charakterisieren. Die
Beschreibung der Bestandssituation orientiert sich an den Ergebnissen des ,,Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts Stadt Nauen“. Den Abschluss der Bestandsbeschreibung bilden Aussagen zur
allgemeinen Nutzungssituation in den Teilflachen A, B, C und D des Geltungsbereichs.

Bereits im Kapitel 2 (Planungsanlass und -erfordernis) wurde auf folgende Sachverhalte hinge-
wiesen: Die Stadt Nauen weist einen Einzelhandelsbestand von

= etwa 140 Betrieben des Einzelhandels- und des Ladenhandwerks und
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= eine Verkaufsflache von mehr als 32.500 m2 auf.

Die Einzelhandelsstruktur ist polyzentrisch gepréagt. Neben dem zentralen Einkaufsbereich in der
Altstadt existieren weitere Wettbewerbsstandorte, die sich tber das Stadtgebiet verteilen. Bei der
Verteilung der Verkaufsflachen ist eine deutliche rdumliche Schieflage zu erkennen, denn nur
die Minderheit der Verkaufsflachen befinden sich in der Altstadt — dem zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Nauen. Ein weiteres Missverhaltnis besteht hinsichtlich der dauerhaft niedrigen
Kaufkraft der Bevolkerung und dem Uberdurchschnittlich hohen Verkaufsflachenbesatz. Insge-
samt ist die Wettbewerbssituation vor Ort als sehr angespannt und instabil zu bezeichnen. Dies
gilt nicht nur fir die kleinteilige Angebotsstruktur in den Innenstadtlagen, sondern auch fir die
grol3flachigen, dezentral gelegenen Wettbewerbsstandorte.*

Aus der beschriebenen angespannten Wettbewerbssituation und der ungleichgewichtigen raumli-
chen Verteilung der Wettbewerbsstandorte tber das gesamte Gebiet der Kernstadt ergeben sich
stadtebauliche Spannungen und nachteilige Auswirkungen. Zu benennen sind:

= Schwachung der Altstadt in ihrer Funktion als Innenstadtzentrum,

= stadtweite Funktionsschwéchen durch Ladenleerstdnde und

= erhohter Flachenverbrauch durch dezentrale Ansiedlungen.

Bislang beschranken sich die benannten stadtebaulichen Spannungen und nachteiligen Auswir-
kungen im Wesentlichen auf die Teilfliche A. Die Teilflache A ist Uberwiegend durch
Wohnnutzungen geprégt. In einzelnen Bereichen sind Mischnutzungen von Gewerbe und Woh-
nen anzutreffen. Diese erstrecken sidlich und sudwestlich der Altstadt sowie nordlich der
Altstadt bis zur Bahnflache.

Mischnutzungen bestehen neben rein gewerblichen Nutzungen zudem auch in den verschiedenen
Gewerbegebieten. Unmittelbar an die Teilflache A grenzt der zentrale Versorgungsbereich ,Alt-
stadt Nauen* an; dieser ist inselférmig aus dem Geltungsbereich ausgegrenzt.

In den Teilflachen B, C und D sind bislang noch keine stédtebaulichen Beeintrachtigungen im
Kontext Einzelhandel festzustellen. Aufgrund der eher dezentralen Lage nérdlich der Bahntrasse
sind die Bereiche noch nicht fir Einzelhandelsansiedlungen von Interesse. Das Teilgebiet B 1
umfasst Wohn-, Misch- und Gewerbenutzungen; die Teilgebiete C 1 und D 1 umfassen Wohn-
und Kleingartennutzungen.

7.2 Vorhandene Wohnbevolkerung
Im Plangebiet wurden Ende 2008 rund 10.300 Einwohner verzeichnet.

7.3 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Grenzen des Bebauungsplans befinden sich verschiede-
ne Freiflachen: u. a. offentliche und private Grinflachen (Bsp. Stadtpark, Friedhof, Freibad,
Kleingérten) sowie offentliche Stral3en und Platze.

Diese Freiflachen sind regelmaRig nicht geméal? 8 34 BauGB zu beurteilen; im Interesse der Les-
barkeit der Planzeichnung wurden diese Flachen dennoch zeichnerisch nur bei einer
hinreichenden Flachengrolle ausgegrenzt. Materiell werden sie vom Bebauungsplan nicht betrof-

¥ vgl. dazu die ausfiihrlichen Beschreibungen im Kap. 4.3 Angebotssituation des ,,Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Stadt Nauen* (Stand Juni 2009).




Begriindung zum Seite 49
Bebauungsplan ,,Einzelhandel"

fen. Zur Gewahrleistung der materiell rechtmaiigen Abgrenzung des Geltungsbereichs wird da-
her eine textliche Festsetzung (TF 1) zur Klarstellung getroffen.

7.4 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befindet sich eine Vielzahl von sozialen Infrastruktureinrichtungen: u. a. Schulen,
Freibad, Behorden, Klinik.

7.5 Technische Infrastruktur

Im Vorfeld der nachfolgenden Angaben zur technischen Infrastruktur wird daraufhingewiesen,
dass das Plangebiet im Wesentlichen das gesamte Siedlungsgebiet der Nauener Kernstadt um-
fasst. Die Nauener Kernstadt stellt grundsatzlich ein vollstandig erschlossenes Stadtgebiet dar.
Aufgrund der strategischen Ausrichtung der Festsetzungen des Bebauungsplans sind weiterge-
hende Angaben nicht erforderlich. Die Planung bereitet selbst keine planungsrechtliche
Zuléssigkeit eines konkreten baulichen VVorhabens vor.

75.1 Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet ist sowohl durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) als auch durch
den motorisierten Individualverkehr (MIV) voll erschlossen. Die ErschlieBung durch den 6ffent-
lichen Personennahverkehr erfolgt durch lokale und regionale Buslinien. Die ErschlieBung durch
den motorisierten Individualverkehr ist durch ein o6ffentliches Stralennetz gewahrleistet; die
uberdrtliche Anbindung erfolgt Gber die BundesstraRen B 5 und B 273.

7.5.2  Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist durch periphere Leitungen erschlossen. Im Plangebiet bestehen u. a. Ver- und
Entsorgungsanlagen zur:

= Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung sowie Oberflachenwasserableitung

= (Gasversorgung

» Fernwarme- und Elektroenergieversorgung.

Des Weitern sind im Plangebiet Anlagen von Telekommunikationsunternehmen vorhanden.

Die vorgenannten Ver- und Entsorgungsanlagen verlaufen sowohl unter- als oberirdisch.

7.6 Umgebung

Das Plangebiet umfasst die Siedlungsflachen der Nauener Kernstadt; an diese grenzen uberwie-
gend landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Dariuber hinaus sind insbesondere folgende angrenzende Nutzungen zu benennen:

= Nordlich: Zwischen den Teilflachen A und B/ C/ D des Geltungsbereichs verlaufen Bahn-/
Gleisanlagen. Nordlich der Ludwig-Jahn-Stralie grenzen der Biirgerpark und der Ludwig-
Jahn-Sportplatz an.

= Ostlich: Am Bredower Weg befindet sich das Bau- und Mdbelzentrum Luchberge.

= Sddlich: An der Ketziner StraRe befindet sich das Gesundheitszentrum ,,Havellandklinik*.

= Westlich: An der Hamburger StralRe bildet das Einkaufszentrum ,,Luchberge* den Abschluss
des Siedlungsgebietes.

= Deutlich untergeordnete Flachen von Kleingartenanlagen grenzen an den Geltungsbereich
an: westlich der Graf-Arco-StraRe, stidlich der Hertefelder Chaussee, westlich der Strafle
., Am Bahndamm* sowie westlich der RaffeisenstraRe.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

8. Stadtebauliches Konzept

8.1 Die Generalfunktion des Bebauungsplans

Die Generalfunktion des Plans besteht darin, die Altstadt als den zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Nauen vor Funktionsverlust und Leerstand zu schiitzen, indem die Fehlnutzung zent-
renferner Flachen fir den Einzelhandel mit Sortimenten, die den Reiz und die Funktion einer
Innenstadt ausmachen (sog. zentrenrelevante Sortimente), verhindert wird.

Um dieses Ziel zu erreichen, wird mit einem Bilindel von Festsetzungen fir das ganze Stadtgebiet
aullerhalb der Innenstadt folgendes Regelungsziel verfolgt:

Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll grundsétzlich im zentralen Versor-
gungsbereich — also in der Innenstadt als mdoglichst attraktivem Einkaufsort - stattfinden,
zugleich soll die Bevdlkerung in ihren Wohnvierteln moglichst zu FuR alle Waren einkaufen kon-
nen, die zum taglichen Leben bendtigt werden (sog. nahversorgungsrelevante Guter wie
Lebensmittel, Zeitungen, Waschmittel usw.).

Dazu wird einerseits

- der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht zur Nahversorgung geho-
ren, aullerhalb der Innenstadt fur unzul&ssig erklart

und andererseits

- der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch auf3erhalb der Innen-
stadt ausdrucklich zugelassen, einschlieBlich von Kiosken, Backshops, Backereien und
auch von Werksverkauf. Auch die mittlerweile als Einkaufsreserve rund um die Uhr tatigen
Tankstellenshops sollen zul&ssig bleiben.

Der nicht zentrenrelevante Einzelhandel wird nur ganz am Rande von Regelungen betroffen —
nédmlich durch den Ausschluss aus solchen Gewerbe- und Industriegebieten, wo er stadtebaulich
nicht hingehdort, weil diese Gebiete den produzierenden und verarbeitenden Betrieben zur Verfu-
gung stehen sollen. Im Ubrigen kann er im Rahmen der Gebietskategorien des 6ffentlichen
Baurechts frei seine Standorte wéhlen.

Es liegt auf der Hand, dass alle diese Einzelhandelsbetriebe nicht lupenrein zu trennen sind — so
verkaufen Mobelgeschéfte auch Tischdecken und Lampen als zentrenrelevante Waren — und
umgekehrt verkaufen Kaffee- und Teegeschéfte in Aktionswochen auch Zelte und viele andere
nicht zentrenrelevante Guter. Auch diese Tatbestdnde mussten beriicksichtigt werden, indem die
jeweils fremde Warengruppe als Randsortiment auf 10 % der Verkaufsflache zugelassen wur-
de.

Der planungsrechtliche Status der Baugebiete und Quartiere in Nauen ist unterschiedlich. Teil-
weise gilt die Regelung des § 34 BauGB, wonach der Art nach alles zul&ssig ist, was sich in die
vorhandene Umgebung einfligt. Teilweise gibt es Bebauungsplédne mit spezifischen Festsetzun-
gen. Dies ist der Grund dafur, dass fur das einheitliche Regelungsziel relativ viele textliche
Festsetzungen benutzt werden mussten.
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Im Ergebnis wurde ereicht, dass die auf den Einzelhandel bezogene planungsrechtliche Aus-
gangslage im ganzen Stadtgebiet vergleichbar geregelt wird — ohne Ricksicht darauf, ob es sich
um eine bereits mit einem B-Plan berplante Flache handelt oder um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil, innerhalb dessen sich die Zul&ssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet.

Ein festgesetztes allgemeines Wohngebiet (WA — § 4 BauNVO) wurde ebenso behandelt wie ein
faktisches allgemeines Wohngebiet nach § 34 Abs. 2i. V. m. 8§ 4 BauNVO. Die nachfolgende
Tabellarische Ubersicht tiber die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Nauen zeigt, wie die jeweils parallel zu sehenden
Festsetzungen fir tberplante und fur nicht Gberplante Gebiete miteinander korrespondieren. So-
weit sich Abweichungen in der Behandlung der faktischen Baugebiete nach 8§ 34 BauGB
einerseits und der festgesetzten Baugebiete nach 88 8 Ound 9 BauNVO (Gewerbegebiete und
Industriegebiete) andererseits ergeben, wird dies in der Einzelbegriindung der entsprechenden
textlichen Festsetzungen ausfiihrlich erlautert und gerechtfertigt.

Um deutlich zu machen, dass es sich bei den Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Einzelhandel*
nicht um ,,abstrakte Vorschriften“, sondern um jeweils zur 6rtlichen Situation passende Rege-
lungen handelt, folgt im Anschluss an die tabellarische Ubersicht eine Beschreibung der
stddtebaulichen Gestalt und der Nutzungs- und Versorgungssituation in den verschiedenen Stadt-
teilen der Nauener Kernstadt. Vor diesem Hintergrund kénnen nicht nur die den § 34 BauGB
modifizierenden Regelungen zur Standortsteuerung des Einzelhandels, sondern auch die textli-
chen Festsetzungen zur Anderung bzw. Erganzung der einbezogenen rechtsverbindlichen
Bebauungspléne einzelfallspezifisch abgewogen werden. Das Regelungserfordernis fir den je-
weiligen Bebauungsplan wird jeweils individuell begriindet, sodass auch hier keine ,,abstrakten
Vorschriften“ fur das Stadtgebiet getroffen werden.
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Tabellarische Ubersicht tiber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Nauen

Grundregel: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs grundsatzlich (aber nichts ausnahmslos) unzulassig.

Legende:

R = Regelmélig zul&ssig

A = Ausnahmsweise zulassig
= nicht zuléssig

Einzel- Einzel- Kioske, Nah- Werks- Tank-
handel handel Trink- Versorger: | verkauf stellen-
ohne mit zent- hallen, (maximal shops
jedes ren- Backe- 10 %
zentren- relevantem | reien, andere
relevante Rand- Back- Sorti-
_ Sorti- sorti- shops mente)
1 2 3 4 5 6
Unbeplanter R* R* R* A* A* A*
Innenbereich
B-Plan WA - - R A - -
B-Plan Ml R R R A A -
B-Plan GE! R R R - A A
GE? - - R - A A
B-Plan Gl - - R - A A

* Nach Maligabe des § 34 Abs. 1 und ggf. Abs. 2 BauGB.

Uber Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a BauGB kann die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur eingeschrankt, aber nicht erweitert werden. Daher
gehen die Regelungen des § 34 BauGB den Festsetzungen des Bebauungsplans vor, wenn sie
enger sind als die Festsetzungen des Bebauungsplans.

GE! Im Geltungsbereich der B-Plane ,,ehemaliger Bahnhof, Berliner StraBe* sowie ,,Industrie- und Gewerbegebiet
Nauen-Ost* sind nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe regelmafiig zulassig.

GE? Im Geltungsbereich der B-Plane ,,Zuckerfabrik“ und ,,Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord“ sind Einzel-
handelsbetriebe grundsatzlich unzuldssig, um neue Angebotsschwerpunkte zu vermeiden.
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8.2 Charakterisierung und Versorgungssituation fur die Stadtteile der Nauener
Kernstadt

Zur Begrindung des mit dem Bebauungsplan ,,Einzelhandel“ verfolgten stadtebaulichen Kon-
zepts ist es erforderlich, die Typik der verschiedenen Teilbereiche der Nauener Kernstadt zu
betrachten. Es folgen daher fur die verschiedenen Teilbereiche des Stadtgebiets Ausfiihrungen
zur baulichen Gestalt und ihrer Nutzung sowie zur jeweiligen Versorgungssituation. Zur Visuali-
sierung der Ausfiihrungen veranschaulicht die nachstehende Abbildung die verschiedenen
identifizierten Teilbereiche der Nauener Kernstadt.
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Abb. 1: Schematische Darstellung der Stadtteile der Nauener Kernstadt
(ZV = zentraler Versorgungsbereich)

Stadtteil Zentrum — Zentraler Versorgungsbereich ., Altstadt Nauen* (ZV)

Das Nauener Stadtzentrum konzentriert sich im Wesentlichen auf die Altstadt und auf die unmit-
telbar angrenzenden Randbereiche. Die Altstadt ist durch den mittelalterlichen Stadtgrundriss
und die weitgehend erhaltene historische Geb&udesubstanz gepragt. In der historischen Innen-
stadt bestehen Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen nebeneinander. Die Altstadt
stellt den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Nauen dar (vgl. ausfihrlich ,,Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Nauen®). Der zentrale Versorgungsbereich umfasst mit seinem
Nord-Ost-Fliigel das Einkaufszentrum ,,Nauener Karree®; der Stid-Ost-Flugel schlieRt die Nah-
versorgungsstandorte an der Berliner Stralle 38/ 42 sowie an der Feldstrale mit ein. Der zentrale
Versorgungsbereich Gbernimmt sowohl Versorgungsfunktionen fur das gesamte Stadtgebiet als
auch fur den mittelzentralen Versorgungsbereich. Das Angebot umfasst Waren der Grund- und
Nahversorgung sowie Waren fur den mittel- bis langfristigen Bedarf; auch hoherwertige Giter
werden hier angeboten.
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Der zentrale Versorgungsbereich , Altstadt Nauen* grenzt an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,,Einzelhandel* an; Bestimmungen Uber die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
werden durch die vorliegende Planung nicht getroffen.

Stadtteil noérdlich des zentralen VVersorqungsbereichs (NordlZV)

Der Stadtteil nordlich des zentralen Versorgungsbereichs umfasst mehrheitlich kleinteilige
Wohnstandorte sowie Kleingartensiedlungen. Entlang der Dammestra3e sowie im Einmiindungs-
bereich der Hertefelder StraRe sind Mischnutzungen — Wohnen und Gewerbe — vorhanden. Der
Stadtteil nérdlich der Altstadt endet mit der Bahntrasse, welche eine deutliche Z&sur im Stadtge-
biet darstellt. Der Bahnhof selbst und der Busbahnhof orientieren sich zum stdlich gelegenen
Zentrum hin.

Der Stadtteil nordlich der Altstadt Nauen verfiigt tber Angebote der Grund- und Nahversorgung
in fullaufiger Entfernung; die Ansiedlung an der DammstraRe wurde durch das ,,Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Nauen* als so genannter ,ergénzender Einzelhandelsstandort®
ausgewiesen.

Fazit: Der Stadtteil nordlich der Altstadt besitzt durch seinen erganzenden Standort eine gute
Nahversorgung. Im Ubrigen ist er Bestandteil der Kernstadt mit ihrer zu schiitzenden Altstadt.
Daher ist die Regulierung der Standortwahl von Einzelhandlern wie in der Synopse beschrieben
angemessen und zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt erforderlich.

Stadtteil ndrdlich der Bahntrasse (NordIBahn)

Der nordliche Stadtteil ist durch die Bahntrasse vom ubrigen Siedlungskérper getrennt. Der
nordlich der Bahntrasse gelegen Stadtteil umfasst das Gewerbegebiet ,,Nauen-Nord“, an die ge-
werblichen Flachen grenzen der Ludwig-Jahn-Sportplatz, zahlreiche Kleingérten sowie
kleinteilige Wohnstandorte. Die Wohnbauflachen beschrénken sich auf die 6stlichen und westli-
chen Randbereiche des nordlichen Stadtteils. Der nordliche Stadtteil verfugt selbst Gber keine
Einzelhandelsangebote. Die 6rtliche Grund- und Nahversorgung wird tUber das Angebot an der
DammstralRe sowie (ber die Angebote im zentralen Versorgungsbereich gewahrleistet. Die An-
gebote der Grund- und Nahversorgung befinden sich — bedingt durch die stadtebaulichen
Strukturen — nicht in fuBlaufiger Entfernung. Sie sind aber mit dem OPNV (Bus) gut zu errei-
chen.

Fazit: Der Stadtteil besitzt durch den ergédnzenden Standort an der Dammstral3e ausreichende
Nahversorgungsangebote. Im Ubrigen ist er Bestandteil der Kernstadt mit ihrer zu schiitzenden
Altstadt. Daher ist die Regulierung der Standortwahl von Einzelh&ndlern wie in der Synopse
beschrieben angemessen und zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt erforder-
lich.

Stadtteil 6stlich des zentralen VVersorgungsbereichs (OstlZV)

Der Ostlich der Altstadt Nauen gelegene Stadtteil zeichnet sich durch mehrgeschossige Woh-
nungsbauten der 1960er bis 70er Jahre aus. Offentliche Infrastruktureinrichtungen gliedern sich
an die Wohngebiete. Der 6stliche Stadtrand ist zudem durch seine wirtschaftliche Entwicklung
bedingt gewerblich bis industriell gepragt. Auf dem Gelande der ehemals groRten Zuckerfabrik
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Europas ist die Entwicklung eines Gewerbegebiets vorgesehen. Entlang der stiddstlichen Aus-
fallstrale, der Berliner Stralle, liegen in 6stlicher Richtung das Industrie- und Gewerbegebiet
Nauen-Ost sowie das Fachmarktzentrum ,,Luchberge®.

In den Ostlichen Stadtteil hinein ragt der Sid-Ost-Fliigel des zentralen Versorgungsbereichs
LAltstadt Nauen™ mit seinen Grund- und Nahversorgungsangeboten. Aber auch der Nord-Ost-
Flugel und die Ladenzone in der Altstadt des zentralen VVersorgungsbereichs liegen in fullaufi-
ger Entfernung von den 0&stlichen Wohnstandorten. In fullaufiger N&he der sudlichen
Wohnbereiche des 6stlichen Stadtteils befindet sich der erganzende Einzelhandelsstandort ,,Ber-
liner StraRe/ Raffeisenstral’e” mit seinen Angeboten an der Grund- und Nahversorgung.

Fazit: Der 6stliche Stadtteil besitzt durch die unmittelbare Néhe zu den Angeboten des zentralen
Versorgungsbereichs sowie zum ergénzenden Einzelhandelsstandort ,,Raffeisenstrale/ Berliner
StraRe* eine gute Nahversorgung. Im Ubrigen ist er Bestandteil der Kernstadt mit ihrer zu schiit-
zenden Altstadt. Daher ist die Regulierung der Standortwahl von Einzelh&ndlern wie in der
Synopse beschrieben angemessen und zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs ,,Altstadt
Nauen“ erforderlich.

Stadtteil stidlich des zentralen Versorgungsbereichs (StidlZV)

Auch der Stadtteil stdlich der Altstadt Nauen ist im Wesentlichen durch Wohn- und Mischnut-
zungen gepragt. Sudlich der Berliner StraBe befindet sich das Misch- und Gewerbegebiet
»ehemaliger Bahnhof*, welches den erganzenden Einzelhandelsstandort ,,Berliner StraRe/ Raff-
eisenstraBe” zur Halfte umfasst. Der Ortsausgang an der Ketziner StraBe ist durch das
ausgedehnte Gelénde der ,,Havellandklinik* gepragt.

Fazit: Der Stadtteil besitzt durch seinen erganzenden Standort und die unmittelbare N&he zu den
Angeboten des zentralen Versorgungsbereichs eine ausreichende Nahversorgung. Lediglich die
stidlichen Wohnbereiche entlang der Brandenburger Stral’e und ZiegelstralRe liegen nicht in ful3-
laufiger Entfernung von Angeboten der Nahversorgung. Im Ubrigen ist der siidliche Stadtteil
Bestandteil der Kernstadt mit ihrer zu schiitzenden Altstadt. Die Regulierung der Standortwahl
von Einzelhandlern ist demnach angemessen und zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs
»Altstadt Nauen* erforderlich.

Stadtteil westlich des zentralen Versorgungsbereichs (WestlZV)

Der westliche Stadtteil umfasst den Stadtpark, den Friedhof sowie entlang der Hamburger Stral3e
ausgedehnte, Kleinteilig strukturierte Wohnbereiche. Die Flachen im Bereich Heinrich-Heine-
Stralle/ Schitzenstrae weisen gemischte Nutzungen von Wohnen und Gewerbe auf. Den Ab-
schluss des Siedlungsbereichs bilden der Einfamilienhausstandort ,,Am Mahlbusen* und das
Einkaufszentrum ,,Luchcenter”, welches durch das ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Nauen* als erganzender Einzelhandelsstandort ausgewiesen wurde. Der Standort sichert
die Nahversorgung der Wohnbevolkerung des westlichen Stadtteils und besitzt zugleich weiter-
fihrende Angebote von gesamtstédtischer und tberdrtlicher Bedeutung.

Fazit: Der Stadtteil besitzt durch das Luchcenter auch im Randbereich eine gute Nahversorgung.
Im Ubrigen ist er Bestandteil der Kernstadt mit ihrer zu schiitzenden Altstadt. Daher ist die Re-
gulierung der Standortwahl von Einzelhéndlern wie in der Synopse beschrieben angemessen und
zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs ,, Altstadt Nauen* erforderlich.
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Die vorstehenden Ausfiihrungen sollten deutlich gemacht haben, dass es sich bei den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ,,Einzelhandel* um ortsbezogene, der jeweiligen Ausgangslage
angepasste planerische Festsetzungen handelt. Das Erfordernis der Festsetzungen beruht auf der
stadtebaulich motivierten Zielstellung, den zentralen Versorgungsbereich ,,Altstadt Nauen* zu
erhalten und zu entwickeln. Dabei werden insbesondere auch die Interessen einer verbraucher-
nahen Versorgung berlcksichtigt und unterstitzt. Die Festsetzungen entsprechen der Ortstypik
und berlcksichtigen die bestehenden Versorgungsangebote und -strukturen; insbesondere die
Ausnahmeregelungen gewéhrleisten einzelfallspezifisch die Sicherung der Nahversorgung.

9. Begrundung der einzelnen Festsetzungen

Den textlichen Festsetzungen wird das Kirzel ,, TF*“ vorangestellt. Die Verwendung dieser Kur-
zel in der Begrundung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen.

9.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich ist zeichnerisch gegliedert in die vier getrennt liegenden Fl&chen:

= Teilflache A (stdlich der Bahnlinie — diese Teilflache umfasst die Stadtteile rings um den
zentralen Versorgungsbereich);

= Teilflache B und C (nordlich der Bahntrasse im gleichnamigen Stadtteil) sowie

= Teilflache D (nordlich der Bahnlinie, entlang der Hertefelder Chaussee).

In Ergdnzung der zeichnerischen Festsetzung des Geltungsbereichs wird die textliche Festset-

zung TF 1 getroffen:

TF1  Festsetzung der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

(1) Der Geltungsanspruch des Bebauungsplans erstreckt sich innerhalb der zeichnerischen
Abgrenzung nur auf Grundstticke und Flachen, die entweder mit einem in der Planzeich-
nung benannten rechtsverbindlichen Bebauungsplan nach § 30 BauGB tiberplant sind
oder die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans nach § 34 BauGB (Zulé&s-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen
sind. Flachen und Grundstiicke, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
nach § 35 BauGB (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen sind, werden vom Geltungsan-
spruch dieses Plans nicht erfasst.

(2) Bei der Abgrenzung des Geltungsbereichs nach Innen gegentiber dem vom Bebauungs-
plan nicht erfassten zentralen Versorgungsbereich sind im Zweifel die duReren Grenzen
der Grundstiicke maligeblich, die den aulReren Rand des zentralen Versorgungsbereichs
bilden. Diese Grundstucke sind in der Grundsttcksliste ,,Grundstiicke am Rand des zent-
ralen Versorgungsbereichs* auf der Planurkunde aufgelistet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB)
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Begrindung:
Zu Absatz 1:

In den Geltungsanspruch einbezogen werden nur Flachen die nach § 34 BauGB zu beurteilen
sind sowie die Geltungsbereiche von 17 Bebauungsplanen (vgl. Kap. 6.1.6 Zulassigkeit von
Bauvorhaben, Tabelle 3). Flachen, die als AulRenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen sind,
werden vom Geltungsanspruch des Bebauungsplans nicht erfasst.

Ein Bebauungsplan ist gemaR § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein Bebauungsplan zum Aus-
schluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten soll daher insbesondere die Flachen
des unbeplanten Innenbereichs und jene im Geltungsbereich bereits rechtsverbindlicher Bebau-
ungspléne umfassen, auf denen die Ansiedlung solcher Betriebe moglich und zu beflrchten ist.
Das betrifft insbesondere brachliegende Grundstlicke, ganz oder Uberwiegend leerstehende Ge-
béude und Grundstiicke mit haufig wechselnder Nutzung oder mit einer Nutzung mit geringer
Flachenproduktivitat. Da derartige Flachen in der Kernstadt der Stadt Nauen erstens sehr zahl-
reich sind, zweitens nicht auf bestimmte, abgrenzbare Gebiete beschrénkt sind und sie drittens
einem standigen Wandel unterliegen, ist eine Beschrankung des Geltungsbereichs dieses Bebau-
ungsplans auf die Flachen, die die o. g. Eigenschaften momentan aufweisen, nicht zielfiihrend.
Der Geltungsbereich wirde einem unubersichtlichen Flickenteppich gleichen und mudisste bei
jeder Nutzungsanderung, durch die ein Grundstick bzw. Geb&ude die o. g. Kriterien fir eine
potentielle Ansiedlungsflache neuerdings oder nicht mehr erfillt, gedndert werden. Der Bebau-
ungsplan wiirde weder seiner in 8 1 Abs. 1 BauGB definierten Aufgabe gerecht, die Nutzung der
Grundstlcke in der Stadt zu leiten, noch kénnten die in Kapitel 3 genannten Ziele und Zwecke
der Planung erreicht werden. Es ist daher sachgerecht und notwendig, in den Geltungsbereich
den gesamten unbeplanten Innenbereich der Kernstadt Nauen aufzunehmen sowie die rechtsver-
bindlichen Bebauungsplédne mit einem Planungserfordernis, mithin auch die Flachen, auf denen
die durch den Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen gegenwaértig nicht zu erwarten sind.
Gegen die Uberplanung solcher Flachen sprache nur ein unangemessener Eingriff in die Rechte
deren Eigentimer. Das kann aber ausgeschlossen werden, da der Bebauungsplan nur solche
Vorhaben verbietet, die den in Kapitel 3 genannten Zielen entgegen stehen. Alle anderen Vorha-
ben werden nicht beruhrt.

Die Erstreckung des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans auf den gesamten unbeplanten
Innenbereich der Kernstadt Nauens sowie auf die benannten 17 rechtsverbindlichen Bebauungs-
pldne — mit Ausnahme des zentralen Versorgungsbereichs — ist somit fir die Erreichung der in
Kapitel 3 genannten Ziele geeignet und erforderlich.

In der Planurkunde erfolgt die zeichnerische Abgrenzung im Malistab 1:5.500; dieser MaRstab
wurde im Interesse der Ubersichtlichkeit der Planzeichnung gewdhlt. Die genaue zeichnerische
Grenzziehung wirft dabei allerdings Probleme auf: Parzellenscharfe Grundstlicksgrenzen lassen
sich im gewéhlten Malstab nur noch bedingt erfassen. Bei der Abgrenzung zwischen dem In-
nenbereich und dem AuRBenbereich sind zudem nicht die grundbuchmaRigen Grenzen
entscheidend, sondern das Ende des Bebauungszusammenhangs, dieses Ende kann mitten durch
das Buchgrundstiick verlaufen. Im Ubrigen ist die Grenzziehung selbst an manchen Stellen nicht
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einfach. Nicht ohne Grund hat der Gesetzgeber die Klarstellungssatzung nach
8 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB und die Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB bereitge-
stellt, um die Grenzziehung zwischen dem Innenbereich und dem AuRenbereich deklaratorisch
und bedingt auch konstitutiv durch Satzung zu ermdglichen. Der strategische Bebauungsplan
ware wiederum tatsachlich und rechtlich berfordert, wenn er diesen Abgrenzungsprozess mit
ubernehmen sollte.

Aus diesen Griinden muss die Abgrenzung zwischen Innen- und Aufienbereich im strategischen
Bebauungsplan ,,Einzelhandel* sowohl zeichnerisch als auch durch Text erfolgen — beides ist
rechtlich zuldssig, denn der Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen durch Zeichnung und
durch Text. Zeichnerisch wurde die Abgrenzung insoweit vorgenommen, wie dies nach Lage der
Dinge mdglich ist. Die Siedlungsflachen wurden nach auBen hin umrandet; dies geschah sowohl
unter Bericksichtigung bestehender Flachennutzungen als auch unter Bericksichtigung der
Ausweisungen des Flachennutzungsplans der Stadt Nauen. In den Randbereichen der Siedlungs-
flachen wurden eindeutig erkennbare Aulienbereiche zeichnerisch ausgeklammert. Von
Siedlungsflachen umschlossene AuBenbereiche im Innenbereich (Friedhof, Stadtpark, Kleingar-
tensiedlungen) wurden zeichnerisch nur zum Teil ausgeklammert. Im Interesse der
Ubersichtlichkeit der Planzeichnung wurde darauf verzichtet, jede auch noch so kleine Flache
zeichnerisch auszugrenzen, wenn sie nach 8 35 BauGB zu beurteilen ist. Die erforderliche Klar-
stellung, dass nach § 35 BauGB zu beurteilende Fl&dchen von den Festsetzungen des Plans nicht
erfasst werden, wird durch die textliche Festsetzung TF 1 Abs. 1 vorgenommen. Zur erforderli-
chen Bestimmtheit der textlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs des Plans durch
Bezugnahme auf den unbestimmten Rechtsbegriff des ,,im Zusammenhang bebauten Ortteils* im
Sinne des 8 34 BauGB ist folgendes auszufiihren:

Das BVerwG hat in seiner Entscheidung vom 16. Juni 1994 — 4 C 2.94 — (BVerwGE 96, 110)
ausdrucklich festgestellt, dass der Geltungsbereich einer kommunalen Satzung auch verbal mit
Hilfe von unbestimmten, aber auslegungsfahigen Rechtsbegriffen — hier: unter Bezugnahme auf
die ,,im Zusammenhang bebauten Ortsteile” im Sinne des § 34 BauGB - bestimmt werden darf.
Das BVerwG hat uberzeugend darauf hingewiesen, dass die Abgrenzungsprobleme zwischen
dem Innen- und dem AufRenbereich auch bei jeder Einzelfallentscheidung im Grenzbereich zwi-
schen Innen- und AuRenbereich mit Hilfe der unbestimmten Rechtsbegriffe des § 34 BauGB
geldst werden missen und geldst werden kdnnen. Was fir den Einzelfall gelte, gelte auch fir die
Abgrenzung des Geltungsbereichs einer Satzung, die nur den Innenbereich, aber nicht den Au-
Renbereich ergreifen wolle. Das Gericht fuhrte aus: Ein Verstol gegen das aus
Art. 20 Abs. 3 GG herzuleitende Erfordernis angemessener Bestimmtheit einer Norm bei Ver-
wendung sog. unbestimmter Rechtsbegriffe liege nur dann vor, wenn es wegen der
Unbestimmtheit nicht mehr mdglich sei, objektive Kriterien zu gewinnen, die eine willkurliche
Handhabung durch die Behdrden und die Gerichte ausschléssen (a. a. O., S. 111). Der mit der
Formulierung ,,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” erfasste raumliche Bereich
sei in aller Regel und in der weit tberwiegenden Zahl der Anwendungsfalle ohne weiteres auf-
grund der Siedlungsstruktur erkennbar. Lediglich in  Grenzfallen konnten sich
Auslegungsschwierigkeiten ergeben, die jedoch behoben werden kénnten, zumal dieses Abgren-
zungskriterium auch durch die Rechtsprechung naher strukturiert worden sei. Wenn der Begriff
»innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” im Anwendungsbereich des § 34 BauGB
dem Bestimmtheitsgebot genuige, dann sei nicht einzusehen, wieso er fur die Beschreibung eines
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Satzungsbereichs zu unbestimmt sein solle (S. 112). Verfassungsrechtlich geboten sei nicht eine
Bestimmtheit um jeden Preis (auch den eines unverhaltnismaRigen Aufwands), sondern eine
auch unter Bericksichtigung der praktischen Handhabung (vgl. BVerfGE 49, 89 (137)) in der
Weise ausreichende Bestimmtheit, die eine willkurliche Behandlung durch Behorden oder Ge-
richte ausschlielRe (a. a. O., S. 114, 115).

Wer dem nicht folgen mag und nur die zeichnerische Festlegung fiir maRgeblich halten mdchte,
kame zu folgenden Ergebnis: Sofern von der zeichnerischen Abgrenzung Grundstiicke erfasst
werden, die nach § 35 BauGB zu beurteilen sind, fehlt es fur die Festsetzungen des Bebauungs-
plans insoweit an einer Rechtsgrundlage. Der Plan wére insoweit nichtig. Da der Ubrige
Planbereich von der Nichtigkeit nicht berthrt wird, weil er weiterhin sinnvoll bleibt und gerade
und nur dort vom Willen des Satzungsgebers getragen wird, handelte es sich um eine Teilnich-
tigkeit™®. Der ubrige Plan bliebe rechtswirksam. Damit ergabe sich dieselbe Rechtslage wie auf
der Grundlage einer wirksamen textlichen Festsetzung: Die Rechtswirksamkeit des Bebauungs-
plans erstreckt sich innerhalb der zeichnerischen Abgrenzung nur auf Grundstiicke und Flachen,
die nach § 30 oder 34 BauGB zu beurteilen sind. Der AuRenbereich nach § 35 BauGB wird nicht
von seiner Geltung erfasst.

In Erganzung zu den vorgenannten Ausflihrungen ist darauf hinzuweisen, dass fiir die Beurtei-
lung der Flachen nach § 34 BauGB der Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
entscheiden ist:

Nach dem bereits zitierten Urteil des BVerwG vom 30.1.1976 — IV C 26.74 - BVerwGE 59, 114
— darf sich der Geltungsbereich eines Bebauungsplans nicht durch eine dynamische Verweisung
auf verénderliche Tatbestande nach seiner Inkraftsetzung &ndern. Deshalb kann sich auch dieser
Bebauungsplan nur auf die Geltungsbereiche der im Plan ausdriicklich benannten, zuvor festge-
setzten Bebauungspldne sowie auf die Flachen erstrecken, die im Zeitpunkt seines
Inkrafttretens bereits als im Zusammenhang bebaute Ortsteile zu beurteilen waren. Sofern sich
nach dem Inkrafttreten des Plans bestimmte Flachen faktisch oder rechtlich durch eine Satzung
nach 8§ 34 Abs. 4 BauGB vom Aulenbereichsgrundstiick zu einem 34-er-Grundstick im Innen-
bereich entwickeln, werden sie von der Geltung des Plans nicht erfasst (auch dann nicht, wenn
die Grundstiucke sich innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Bereichs befinden). Dies wird
durch die Festsetzung klargestellt.

Der umgekehrte Fall (Fl&chen werden z. B. durch Abrisse im Rahmen des Stadtumbaus vom
Innenbereich zum AuRenbereich) bedarf keiner Regelung, denn durch eine solche Entwicklung
wirde der Plan fur die betreffende Flache obsolet und damit ohne Aufhebungsverfahren unwirk-
sam. Dieser Umstand wird im Ubrigen auch durch den zweiten Satz der Festsetzung, wonach der
Plan keinen Geltungsanspruch fur AuBenbereichsgrundstiicke hat, klargestellt.

Die Flachen folgender, an den Geltungsbereich nach aufien angrenzender rechtsverbindlicher
Bebauungspléne wurden nicht miteinbezogen:

BP NAU Wohngebiet ,,Am Bahndamm*

BP NAU 40/01 ,,Sportzentrum Ludwig-Jahn-Stral3e*

BP NAU ,,Gewerbebetrieb Garten- und Landschaftsbau®

1 Ebenso Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 9 Rn. 242a (Lfg. 83, Mérz 2007).
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= BP NAU ,,Bau- und Mdébelzentrum Luchberge*

= BP NAU 25/92 , Kreiskrankenhaus Nauen*

= BP NAU 2/94 , EKZ Hamburger Stral3e ,,Luchcenter**
= VE NAU 0002, EKZ Dammstral3e”.

Insoweit besteht kein Regelungserfordernis. Die Festsetzungen der angrenzenden Bebauungspla-
ne stehen nicht im Widerspruch zu den Zielen des ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der
Stadt Nauen* und unterlaufen somit auch nicht die Zielstellungen des vorliegenden Bebauungs-
plans (vgl. dazu ausfuhrlich Kap. 6.1.5). Der geplante Geltungsbereich des B-Plans NAU 43/03
»Stiller Winkel“ (in Aufstellung) wurde ebenfalls nicht einbezogen: Der Zeitpunkt des noch feh-
lenden Satzungsbeschlusses ist derzeit nicht absehbar, da der zur Sicherung der ErschlieBung des
Plangebiets zwingend erforderliche stadtebauliche Vertrag bislang aussteht. Auch hier besteht
kein Regelungsbedarf im Hinblick auf Einzelhandelsstandorte.

Zu Absatz 2:

Nicht in den Geltungsbereich aufgenommen wurden die Flachen des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Altstadt Nauen“. Dies geschah parzellenscharf, indem fur die Begrenzung auf die
aulleren Grenzen der jeweiligen Randgrundstiicke Bezug genommen wurde (vgl. dazu Tabelle 1
im Kap. A. 1). Im zentralen Versorgungsbereich selbst besteht kein Regelungsbedarf: Die beste-
henden planungsrechtlichen Regelungen im zentralen Versorgungsbereich gentigen, um diesen
entsprechend den planerischen Zielvorstellungen zu erhalten und zu entwickeln. Die Nauener
Altstadt ist derzeit weitgehend als Sanierungsgebiet festgesetzt; die planungsrechtliche Zul&ssig-
keit von Vorhaben richtet sich nach 8§34 BauGB; sich in die Umgebung einfligende
Einzelhandelsbetriebe sind zul&ssig. Damit werden die Vorgaben des 8 9 Abs.2 a Satz 3 BauGB
erfillt. Im Zuge der Vorprifung ergab sich auch, dass der Ausschluss anderer Nutzungen oder
Unterarten von Nutzungen, z. B. von bestimmten Vergnigungsstatten (Rotlichtbetriebe, Spiel-
hallen), im zentralen Versorgungsbereich zur Erreichung der Planungsziele nicht erforderlich ist.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass fiir die Siedlungsflachen in den Nauener Ortsteilen —
aulerhalb der Kernstadt — kein Regelungserfordernis hinsichtlich der Zul&ssigkeit von Einzel-
handelsnutzungen i. S. d. vorliegenden Planungskonzepts besteht, sodass auch diese nicht in den
Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans ,,Einzelhandel” aufgenommen wurden. Die
Ansiedlung von Betrieben der Nahversorgung ist in den auferhalb der Kernstadt gelegenen
Ortsteilen grundsatzlich winschenswert; dies soll im Rahmen des Ortstiblichen rechtlich még-
lich sein. Angesichts der bestehenden rdumlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist
die Ansiedlung von Betrieben der Nahversorgung in einem fir die Nauener Kernstadt schadli-
chen Umfang dort nicht zu erwarten. Die Ansiedlung gro3flachiger Einzelhandelsnutzungen
bedarf ohnehin der verbindlichen Bauleitplanung, sodass derartige Ansiedlungen nur auf der
Grundlage verbindlicher stadtischer Planung verwirklicht werden kdnnen. Die Zielstellungen des
vorliegenden Bebauungsplans ,,Einzelhandel* werden also durch die Nichteinbeziehung der
Ortsteile nicht unterlaufen.
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9.2 Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Vorbemerkungen und Beagriffskldarungen

Gegenstand der Festsetzungen 2 bis 10 sind ausschliel3lich Aussagen zur Zul&ssigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben.

Unter dem Begriff des Einzelhandelsbetriebs sind alle eigenstandigen Verkaufsstatten zu ver-
stehen, die Waren an den Endverbraucher vertreiben. Erfullt ein Betrieb diese Eigenschaften und
ist er zudem mit einer baulichen Anlage verbunden, so ist er bauplanungsrechtlich relevant.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans erfassen alle eigenstandigen Verkaufsstatten. Die Ei-
genstandigkeit eines Betriebs bestimmt sich dabei allein nach baulichen und betrieblich-
funktionellen Kriterien. Eine eigenstandige Verkaufsstatte setzt voraus, dass diese Uber einen
eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personalrdume verfligt. Zudem muss die
Madglichkeit bestehen, die Verkaufsstitte unabhangig von anderen Betrieben zu 6ffnen und zu
schlieRen.™

Nicht als Einzelhandelsbetrieb zu betrachten sind hingegen unselbstéandige Verkaufsstatten.
Unselbstandige Verkaufstédtten zeichnen sich dadurch aus, dass ihr Warenangebot im inneren
Zusammenhang einer anderen Nutzung steht, die Hauptleistung nur abrundet und dabei nur eine
untergeordnete Bedeutung besitzt. Unselbstdndige Verkaufsstatten konnen beispielsweise Anla-
gen fir Gemeinbedarfszwecke, Sport und Kultur, gewerblichen Dienstleitungen oder auch
Produktionsbetrieben fur ihre eigenen Produkte zugeordnet sein. Auch innerhalb eines Einzel-
handelsbetriebs kdnnen unselbstandige Verkaufsstatten vorhanden sein.'’

Die Zulassigkeit der unselbstandigen Verkaufsstatte ist bauplanungsrechtlich entsprechend der
Hauptnutzung zu beurteilen. Fur die vorliegende Planung bedeutet dies, dass eine unselbstéandige
Verkaufsstatte, soweit diese noch als Nebennutzung einer zuldssigen Hauptnutzung zuzuordnen
ist, durchaus in Bereichen zulassig sein kann, in denen Einzelhandelsbetriebe im Ubrigen ausge-
schlossen sind.

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriffe im Sinne der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom Kunden
betreten werden kénnen. Die Verkaufsflachen kdnnen dabei in einem Gebé&ude liegen oder auch
aullerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandelsbetriebs ebenfalls
zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

= die Flachen der Verkaufstheken fir Kése, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht vom
Kunden selbst betreten werden,

= die sog. ,,Kassenzone* bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgéangen,

= die sog. ,,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und der
Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

6 Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn: vhw, RdNr. 1ff.
7 Typische Nebenangebote eines Einzelhandelsbetriebs sind kleinere Verkaufsbereiche, die abgetrennt vom ei-

gentlichen Verkaufsbereich liegen. Beispiele dafir sind u. a.: Backshops, kleinere Blumenstdnde sowie kleine
Verkaufsstellen fur Zeitschriften und Tabakwaren. Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 20.
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= die Flachen des Windfangs.'®

Ebenso zédhlen die Verkaufsflachen so genannter unselbstandiger Verkaufstatten, die das Waren-
angebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,,betriebliche Einheit“*® bilden,
zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zugénglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen so-
wie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und
zum Auffillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen flr Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich im
Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fur Einkaufswagen auBerhalb des Gebaudes® und
grenzt nicht unmittelbar an das Gebaude an?, so ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporér fur den Verkauf genutzt wer-
den. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist eine
sonderrechtliche StraRennutzung. Typisches Beispiel hierfur ist der Burgersteig, der in Teilen
durch Kisten, Stinder, Regale o. & wihrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese Angebote
sind regelmaRig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der Sachverhalt
aber, wenn der temporér genutzte Bereich eine im Gebaude gelegene Verkehrsflache darstellt —
wie bei Einkaufszentren oder Geschaftspassagen ublich. Ist die ergédnzend genutzte Verkehrsfla-
che regelmé&Rig oder gar dauerhaft als erweiterte Verkaufsflache des Betriebs genutzt, so ist diese
ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.?

9.2.1  Festsetzungen zur Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im
unbeplanten Innenbereich (8§ 34 BauGB)

Die Festsetzungen 2 bis5 erfassen alle Flachen des unbeplanten Innenbereichs gemal
8 34 BauGB, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegen. Nach MaRgabe des
8 9 Abs. 2 a BauGB treffen die Festsetzungen 2 bis 5 ausschlieBlich Aussagen zur Zuldssigkeit
von Einzelhandelsbetrieben. Dabei ist zu bericksichtigen, dass von vornherein nur solche Ein-
zelhandelsbetriebe von den einschrankenden Regelungen dieses Plans erfasst werden kénnen, die
ohne diesen Plan nach MafRgabe des § 34 BauGB zuldssig wéren. Mit anderen Worten: Was be-
reits nach § 34 BauGB unzuléssig ist, wird von den Regeln dieses Plans nicht erfasst. Denn auf
der Rechtsgrundlage des 89 Abs.2aBauGB kann die Zuldssigkeit von Vorhaben nach
8 34 BauGB nur eingeschrénkt, aber nicht erweitert werden.

8 BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10.04 -. In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 639 (643).; BVerwG,
Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).

19 Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).
20 Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNTr. 40.

L Die klare raumliche Trennung von Gebaude und Abstellfliche muss dauerhaft bestehen und darf nicht durch ein

nachtragliches Heranriicken der Abstellflachen an das Gebaude tibergangen werden. Anderenfalls fihrt dies zu einer
Erhéhung der Verkaufsflache. Damit soll Erfahrungen aus der Praxis vorgebeugt werden: So ist im Bauantrag eines
Vorhabens die rdumliche Trennung der Anlagen vorgesehen und wird auch realisiert. Nachtréglich erfolgt jedoch
sukzessive ein ,,Heranwandern® der Abstellflachen an den Betrieb.

22 Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 41,
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TF 2 Regelung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in den Teilgebieten A1,B1,C1undD 1
Einzelhandelsbetriebe mit einem Kernsortiment, welches eines oder mehrere der in der
festgesetzten Sortimentsliste benannten zentrenrelevanten Sortimente umfasst, regel-
malfig nicht zulassig.

(2) Nicht grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timent und einem zentrenrelevanten Randsortiment sind nach Mal3gabe des
8 34 BauGB zuléssig, wenn das geméal der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevante
Warensortiment als Randsortiment nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache einnimmt.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 1 und Abs. 2 gelten nicht fur Kioske, Trinkhallen, Backe-
reien und Backshops. Diese kleinen Betriebe bleiben nach MaRgabe des § 34 BauGB
zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung 2 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundsatze 1, 2 und 4
des ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen*. Die zentrenrelevanten Sortimente sind
in der festgesetzten Sortimentsliste definiert.

Die Bebauungsplanbereiche A1, B1, C 1 und D 1 sind nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Auf-
grund der Eigenart des Bestands kdnnen Einzelhandelsbetriebe in diesen Bereichen auf der
Grundlage des § 34 Abs. 1, 2 BauGB i. V. m. der BauNVO zul&ssig sein. Die uneingeschrénkte
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben steht jedoch den stadtebaulichen Zielstellungen der
Stadt Nauen, die sie mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans verfolgt, entgegen.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der
Stadt Nauen wird daher zur Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs ,,Alt-
stadt Nauen* die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment
beschrénkt. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
ist somit aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs regelmaRig nicht zuldssig. Der zentrale
Versorgungsbereich wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Nauen analysiert
und ausgewiesen; dieser wurde in unveranderter Form dem Bebauungsplan ,,Einzelhandel” zu
Grunde gelegt.

Beurteilungsmalistab fiir die Zul&ssigkeit ist die Auspragung des so genannten Kernsortiments.
Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebote-
nen Waren und Warensorten verstanden. Das Kernsortiment, auch Hauptsortiment genannt,
bestimmt den typischen Charakter und somit die Branche des Handelsbetriebs.

Die Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment ist
notwendig, um negative Auswirkungen auf das Nauener Zentrum — die Altstadt — zu vermeiden.
So sollen Neuansiedlungen aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, die zu Beeintréchti-
gungen von dessen Funktionsfahigkeit fuhren wirden, unterbunden werden.

Vorhandene Betriebe unterliegen dem Bestandsschutz. Sofern sie ausschliellich nahversor-
gungsrelevante Warensortimente verkaufen, koénnen sie gemdR nachfolgender textlicher
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Festsetzung 3 auch kinftig neu zugelassen werden. Damit durfte die Ausldésung eines Planungs-
schadens in aller Regel fiir vorhandene Betriebe des Einzelhandels ausgeschlossen sein. Zur
planungsschadensrechtlichen Problematik im Ubrigen siehe die Ausfiinrungen im nachfolgenden
Kapitel 11.6.

Mit der Regelung des Absatzes 2 wird der zuldssige Umfang von zentrenrelevanten Randsorti-
menten bei Einzelhandelsbetrieben mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment auf3erhalb
des zentralen Versorgungsbereichs definiert.

Das so genannte Randsortiment ergénzt das Angebot des Kernsortiments. Randsortimente sind
dabei nur solche Warengruppen, die dem bestimmten Kernsortiment sachlich zugeordnet sind.
Das Randsortiment muss sich zudem hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterordnen.?

Das Regelungserfordernis begriindet sich aus den bisherigen Erfahrungen der Stadt Nauen: Die
das Kernsortiment erganzenden Randsortimente entwickelten sich vor Ort vielfach tber ihre un-
tergeordnete, ergdnzende Funktion hinaus. Um die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs nicht zu beeintrachtigen, ist demnach auch eine Beschrankung der zentren-
relevanten Randsortimente erforderlich.

Vor diesem Hintergrund bestimmt der Absatz 2 unmissverstandlich den zul&ssigen Umfang zent-
renrelevanter Randsortimente mit héchsten 10 % der Verkaufsflache. Absatz 2 leistet damit
einen wesentlichen Beitrag zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Nauen.
Es soll verhindert werden, dass die stadtebauliche Zielstellung — Konzentration des zentrenrele-
vanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ - durch
ausufernde zentrenrelevante Randsortimente unterlaufen wird.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment gemaf textli-
cher Festsetzung 2 Absatz 1 wirde ohne eine zusétzliche Regelung auch Kioske und &hnliche
Kleinstbetriebe erfassen. Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berticksichti-
gung der bestehenden Angebote vor Ort werden gemal} Absatz 3 solche Kleinstbetriebe von der
Beschrankung ausgenommen. Deren regelmaRige Zulassigkeit fiihrt zu keiner Beeintrachtigung
des zentralen Versorgungsbereichs ,,Altstadt Nauen*; somit wére eine Beschrdnkung unange-
messen.

Festsetzung der Sortimentsliste

Ergénzend zur textlichen Festsetzung TF 2 Absatz 1 wird die nachfolgend aufgefiihrte Sorti-
mentsliste festgesetzt. Die Liste benennt abschlieRend die zentrenrelevanten Sortimente in der
Stadt Nauen.

2 OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7 a D 108/96.NE. Langtext. In: Juris-Dokumentation.
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Sortimentsliste
- Abschlie3ende Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Nauen -

Beziffe- Sortiment davon
rung nahversor-
gem. gungs-
Wz 2008* relevant
47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren X
47.61.0 Bicher X
47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen X
47.73 Apotheken (Arzneimittel) X
47.74 Medizinische und orthopadische Artikel X
47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel X

Drogerieartikel (i. S. 52.33.2 WZ 2003)

47.76.1 Blumen X
(thw.) (nicht aber: Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel)

47.78.1 Augenoptiker

47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Pflegemittel, Birsten und Besen, Ker- X
zen

47.43 Geréate der Unterhaltungselektronik

47.51 Textilien (Kurzwaren, Haus- und Tischwaren, Ausgangsmaterial fir

(thw.) Handarbeiten;

nicht aber: Dekorations- und Mébelstoffe, dekorative Decken und Kis-
sen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A.; Matratzen, Stepp- u. a.
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)

47.54 Elektrische Haushaltsgeréate (nur Elektrokleingerate;

(thw.) nicht aber: Elektrogrof3gerate wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilma-
schinen, Kiuhl- und Gefrierschranke und -truhen)

47.59.2 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

47.59.9 Haushaltsgegensténde (u. a. Hausrat; Holz-, Korb-, Kork- und Flechtwa-

(tw.) ren,

nicht aber: Lampen und Leuchten, Sicherheitssysteme)

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel

47.63 Bespielte Ton- und Bildtrager

47.65.0 Spielwaren

47.71 Bekleidung (fur Damen, Herren, Kinder und Sauglinge nebst Beklei-
dungszubehor)

47.72.1 Schuhe

47.72.2 Lederwaren und Reisegepéack

47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

47.64.2 Sport- und Campingartikel (ausschlief3lich Sport-, Freizeit- und Out-
(thw.) doorbekleidung;
nicht aber: Sportgerate, sonstiges Campingzubehdr und -mdbel, Zelte,
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Boote)

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikel

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

Begriindung der Sortimentsliste:

Die fur die Stadt Nauen als zentrenrelevant zu bezeichnenden Warensortimente wurden im
Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Nauen untersucht und dort in der
»Nauener Sortimentsliste” aufgefuhrt. Die Nauener Liste wurde in unverdnderter Form in die
Festsetzung des Bebauungsplans tbernommen. Das zentrenrelevante Kernsortiment wird damit
hinreichend bestimmt.

Im Rahmen der Erarbeitung der ortspezifischen Sortimentsliste fir Nauen wurde fiir jedes der
benannten Sortimente im Einzelnen durch Begehung vor Ort geprift, inwieweit dieses tatsach-
lich zentrenrelevant auch flr die Stadt Nauen ist. Dabei wurden nicht nur die in der Liste des
Statistischen Bundesamts benannten Sortimente (Sortimentsklassen) sondern auch die darunter
zahlenden Unterklassen gepriift?®. Dies fiihrte dazu, dass nicht alle zu einer zentrenrelevanten
Sortimentsklasse zahlenden Sortimente als zentrenrelevant eingestuft wurden; einzelne Waren-
sortimente der Unterklassen wurden durchaus als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Die angegebene Nummer vor dem benannten Warensortiment stimmt mit der Nummerierung der
Klassifikation der Wirtschaftszweige* des Statistischen Bundesamtes von 2008 iiberein.?® Die
verwendete Klassifikation entspricht damit einer allgemeinen fachlichen Ubereinkunft und hilft
so, Unklarheiten hinsichtlich der dazugehdrigen Waren zu vermeiden.

Die Liste wurde demnach im Einzelnen darauf geprift, ob die dort genannten Untergruppen zu
den zentrenrelevanten Gruppen gehoren. Die nachfolgende Tabelle gibt das Ergebnis der Pri-
fung wieder, wie es auch in der festgesetzten Liste zum Ausdruck kommt.

% Das Urteil des BVerwG vom 4.10.2001 — 4 BN 45.01 bestatigt die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen
und den Riickgriff auf Sortimentslisten in sonstigen Orientierungshilfen. VVgl. BVerwG, Beschluss vom 4.10.2001 —
4 BN 45.01. Langtext. In: Juris-Dokumentation.

% Statistisches Bundesamt (2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008. Mit Erlauterungen.
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Nr.

Sortimentsklasse

Dazugehdrige Unterklasse

Begrundung

47.2

Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getranke
und Tabakwaren

47.21.0 Einzelhandel mit Obst, Gemiise und Kartoffeln
Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit frischem Obst und Gemiuse und frischen Kartoffeln

— Einzelhandel mit zubereitetem und konserviertem Obst und Gemiise und
zubereiteten und konservierten Kartoffeln

47.22.0 Einzelhandel mit Fleisch und Fleischwaren

47.23.0 Einzelhandel mit Fisch, Meeresfriichten und Fischerzeugnissen
47.24.0 Einzelhandel mit Back- und Stf3waren

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Kakao-, Schokoladen- und Zuckerwaren, kandierten Friich-
ten

— Einzelhandel mit Speiseeis

— Einzelhandel mit stiRen und salzigen Dauerbackwaren und Knabberartikeln
— Einzelhandel mit sonstigen Backwaren

Diese Unterklasse umfasst nicht:

— Verkauf von Speiseeis durch Eiscafés, Eisverkaufswagen oder -stande zum
sofortigen Verzehr (s. 56.10.5)

47.25.0 Einzelhandel mit Getranken
Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Bier, Wein, Sekt, Spirituosen u. a. alkoholhaltigen Getran-
ken

— Einzelhandel mit alkoholfreien Getréanken

Diese Unterklasse umfasst nicht:

— Verkauf von Getranken zum Verzehr an Ort und Stelle (s. Gruppe 56.3)
47.26.0 Einzelhandel mit Tabakwaren

47.29.0 Sonstiger Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln

Die benannten Sortimente sind regelm&Rig von Bedeutung fur
die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dies konnte auch fur die
Stadt Nauen bestatigt werden, sodass diese als nahversor-
gungsrelevante Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
aufgenommen werden. Nahrungs- und Genussmittel, Getréanke
und Tabakwaren werden an zahlreichen, Uber das gesamte
Nauener Standgebiet verteilten Standorten angeboten.
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Nr.

Sortimentsklasse

Dazugehorige Unterklasse

Begrindung

47.61.0

Blicher

47.61.0 Einzelhandel mit Blichern

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit gebrauchten oder antiquarischen Biichern (s. 47.79.2)

Die benannten Sortimente sind regelm&Rig von Bedeutung fir
die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dies soll auch fir die Stadt
Nauen gelten, sodass diese Sortimente als nahversorgungsrele-
vante Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
aufgenommen werden. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
gibt es im zentralen Versorgungsbereich nur ein inhabergefihr-
tes Fachgeschaft fiir Biicher. Im Ubrigen werden Biicher als
Randsortiment von verschiedenen Einzelhandelsbetrieben tber
das gesamte Stadtgebiet verteilt angeboten.

47.62.1

Zeitschriften und Zei-
tungen

47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Die benannten Sortimente sind regelm&Rig von Bedeutung fir
die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dies konnte auch fur die
Stadt Nauen bestatigt werden, sodass diese als nahversor-
gungsrelevante Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
aufgenommen werden. Zeitschriften und Zeitungen kénnen
bislang an verschiedenen Standorte im gesamten Stadtgebiet
erworben werden; Betriebe, die Zeitschriften und Zeitungen
anbieten, sind nicht nur auf den zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Nauen beschrénkt.

47.73

Apotheken (Arzneimit-
tel)

47.73.0 Apotheken
Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Arzneimitteln

Die benannten Sortimente sind regelmaRig von Bedeutung fir
die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dies konnte auch fur die
Stadt Nauen bestatigt werden, sodass diese als nahversor-
gungsrelevante Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
aufgenommen werden. Apotheken sind in der Stadt Nauen so-
wohl im zentralen Versorgungsbereich als auch auRerhalb der
zentralen Lage im Stadtgebiet anséssig. Auch zukiinftige sollen
Apotheken in fuRlaufiger Entfernung erreichbar sein.
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Nr. Sortimentsklasse Dazugehorige Unterklasse Begrindung
47.74 Medizinische und Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Artikeln Die benannten Sortimente sind regelmafig von Bedeutung fur
orthopadische Artikel Diese Unterklasse umfasst: die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dies konnte auch fur die
— Einzelhandel mit medizinischen Geréten und Hilfsmitteln, Inkontinenzartikeln Stadt Nauen bestatigt wgrde_n, sod_ass d|e.se als nahversor-
. - ; . gungsrelevante Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
u. a. Kranken- und Altenpflegeartikeln, orthopadischen Hilfsmitteln, Kranken- . . .
fahrstihlen u. A aufgenommen werden. Ebenso wie Apotheken haben sich Ein-
o zelhandelsgeschéfte, die medizinische und orthopadische Artikel
anbieten, sowohl innerhalb als auch auf3erhalb des zentralen
Diese Unterklasse umfasst nicht: Versorgungsbereichs der Stadt Nauen angesiedelt.
— Einzelhandel mit Arzneimitteln (s. 47.73.0)
— Tatigkeit von Augenoptikern (s. 47.78.1)
47.75 Kosmetische Erzeug- | 47.75.0 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpfle- Die benannten Sortimente sind regelmafig von Bedeutung fur
nisse und gemitteln die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dies konnte auch fur die

Korperpflegemittel

Drogerieartikel (i. S.
52.33.2 WZ 2003)

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Feinseifen, Duftwasser, Parfims, Make-up, Mund- und
Haarpflegemitteln, Rasiermitteln u. A.

— Einzelhandel mit Hygieneartikeln, z. B. Kondome und Binden

52.33.2 Einzelhandel mit Drogerieartikeln (gem. WZ 2003)
Diese Unterklasse umfasst:

— Drogerien (einschlielich Einzelhandel mit anderweitig nicht genannten
pharmazeutischen

Erzeugnissen und Chemikalien), darunter Feinchemikalien, Saaten- und

Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekampfungsmittel, Rohbranntwein, gereinig-
ter Spiritus, Korn- und Weindestillat; auerdem mit Sd&uglings- und
Kinderkorperpflegemitteln (in

Verkaufsrdumen)

— Einzelhandel mit Hygieneartikeln wie Kondome, Binden usw. (in Verkaufs-
raumen)

Stadt Nauen bestatigt werden, sodass diese als nahversor-
gungsrelevante Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
aufgenommen werden. Kosmetische Erzeugnisse und Kdrper-
pflegemittel sowie Drogerieartikel werden sowohl innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs als auch in den erganzenden
Einzelhandelsstandorten der Stadt Nauen angeboten.
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Nr.

Sortimentsklasse

Dazugehorige Unterklasse

Begrindung

47.76.1
(tiw.)

Blumen
(nicht aber: Pflanzen,
Samereien und Din-
gemittel)

47.76.1 (tlw.)  Einzelhandel mit Blumen

Nicht aber:
Pflanzen, Sdmereien und Diingemitteln

Die benannten Sortimente sind regelm&Rig von Bedeutung fir
die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dies konnte auch fur die
Stadt Nauen bestatigt werden, sodass diese als nahversor-
gungsrelevante Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
aufgenommen werden. Zahlreiche Blumenladen sind zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme im zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Nauen ansassig; vereinzelt verteilen sich weitere Be-
triebe im Ubrigen Stadtgebiet.

Die benannten Sortimente kénnen nicht als pragend fiir das
Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich ,Alt-
stadt Nauen“ eingestuft werden. Daher werden diese nicht in die
Sortimentsliste der Stadt Nauen aufgenommen.

47.78.1

Augenoptiker

Einzelhandel mit den benannten Sortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind
sowohl im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* als
auch in den ergéanzenden Einzelhandelsstandorten anséassig.
Diese Betriebe sollen in fuRlaufiger Entfernung erreichbar sein,
sodass diese als nahversorgungsrelevante Gruppe in die Sorti-
mentsliste der Stadt Nauen aufgenommen werden.

47.78.9

Wasch-, Putz-, Reini-
gungs- und
Pflegemittel, Birsten
und Besen, Kerzen

— Einzelhandel mit den benannten Sortimenten

Die benannten Sortimente sind regelméaRig von Bedeutung fur
die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dies konnte auch fir die
Stadt Nauen bestatigt werden, sodass diese als nahversor-
gungsrelevante Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
aufgenommen werden. Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Pflege-
mittel, Blrsten und Besen, Kerzen werden regelmagig in
Verbindung mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflege-
mitteln sowie Drogerieartikeln in der Stadt Nauen angeboten.
Derartige Betriebe sind sowohl im zentralen Versorgungsbereich
als auch in den erganzenden Einzelhandelstandorten der Stadt
Nauen ansassig.
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Nr. Sortimentsklasse Dazugehorige Unterklasse Begriindung
47.43 Gerate der Unterhal- 47.43.0 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind
tungselektronik Diese Unterklasse umfasst: im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* ansassig und
. . . « on Bedeutung fir das Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
— Einzelhandel mit Rundfunk- und phonotechnischen Geraten, CD-Playern, vo Ut g inzein: . 9 tim 2
- ) R . N reich. Diese werden daher in die Sortimentsliste der Stadt
DVD-Aufzeichnungs- und Wiedergabegeraten und Zubehor dafir
Nauen aufgenommen.
Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern (s. 47.63.0)
47.51 Textilien (Stoffe, 47.51.0 Einzelhandel mit Textilien Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind

(thw.)

Kurzwaren, Haus- und
Tischwaren, Aus-
gangsmaterial fur
Handarbeiten)

(nicht aber: Matratzen,
Stepp- u. a. Bettde-
cken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Haus- und Tischwasche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirr-
ticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche

— Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln, handelsfertig aufgemachte
Nah-, Stopf und Handarbeitsgarne, Kndpfe, ReiRverschlisse

— Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von
Teppichen und

Stickereien

Nicht aber:

- Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren

- Einzelhandel mit Dekorations- und Mdbelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl und Sesselauflagen u. A.

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Vorhdngen und Bodenbelégen (s. 47.53.0)
— Einzelhandel mit Bekleidung (s. 47.71.0)

im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* ansassig und
pragend fir das Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich.
Diese werden daher in die Sortimentsliste der Stadt Nauen auf-
genommen.

Im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ sind bislang
keine Betriebe mit einem entsprechenden Warenangebot an-
sassig; diese Sortimente kénnen nicht als relevant fiir das
Angebot im zentralen Bereich eingestuft werden. Daher werden
diese nicht in die Sortimentsliste der Stadt Nauen aufgenom-
men.
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Nr. Sortimentsklasse Dazugehorige Unterklasse Begriindung
47.54 Elektrische Haus- Diese Unterklasse umfasst: Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind
(tlw.) haltsgerate (nur — Einzelhandel mit Staubsaugern, Nahmaschinen, Biigeleisen usw. fir den im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* ansassig und
Elektrokleingerate; Haushalt von Bedeutung fur das Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
nicht aber: Elektro- . . . . . R reich. Diese werden daher in die Sortimentsliste der Stadt
. . — Einzelhandel mit elektrischen Brotschneidemaschinen, Dosendffnern, usw.
groRRgerate wie . Nauen aufgenommen.
i fur den Haushalt
Wasch-, Bigel- und
Geschirrspilmaschi-
nen, Kihl- und Nicht aber: . . . . .
Gefrierschranke und - | _ ginzelhandel mit elektrischen Wasch-, Biigel- und Geschirrspiilmaschinen Der Einzelhandel mit elektrischen Wasch-, Bgel- und Geschirr-
truhen) Kiihl- und Gefrierschranken und -truhen ' ' | spulmaschinen, Kuhl- und Gefrierschranken und -truhen kann
nicht als pragend fir das Einzelhandelsangebot im zentralen
Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ eingestuft werden. Daher
Diese Unterklasse umfasst nicht: werden diese Waren nicht in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
— Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik (s. 47.43.0) aufgenommen.
47.59.2 Keramische Erzeug- Diese Unterklasse umfasst: Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind
nisse und Glaswaren — Einzelhandel mit Tafelgeschirr und Ziergegenstanden aus Keramik und Glas im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ ansassig und
fiir den Haushalt von Bedeutung fir das Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
reich. Diese werden daher in die Sortimentsliste der Stadt
Nauen aufgenommen.
Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Antiquitaten (s. 47.79.1)
47.59.3 Musikinstrumente und | 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Kernsortiment

Musikalien

Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Noten

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Antiquitaten (s. 47.79.1)

sind bislang nicht im zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Nauen ansassig. Da es sich bei diesen Sortimenten regelmaRig
um ein héherwertiges Angebot handelt, welches zur Qualifizie-
rung des Angebots im zentralen Versorgungsbereich beitragen
kann, wird dieses in die Sortimentsliste der Stadt Nauen aufge-
nommen.
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Nr. Sortimentsklasse Dazugehorige Unterklasse Begrindung
47.59.9 Haushaltsgegenstén- 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind
de (u. a. Lampen und Diese Unterklasse umfasst: im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* ansassig und
Leuchten; Hausrat; . . von Bedeutung fur das Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
— Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und - . g . angeno
Holz-, Korb-, Kork- . . . . . reich. Diese werden daher in die Sortimentsliste der Stadt
. Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgeréate
und Flechtwaren; Nauen aufgenommen.
Sicherheitssysteme) — Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren
w _ Im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ sind bislang
— Einzelhandel mit Lampen und Leuchten keine Betriebe mit einem entsprechenden Warenangebot an-
— Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und | sassig; diese Sortimente konnen nicht als relevant fir das
Tresoren, ohne Installation oder Wartung Angebot im zentralen Bereich der Stadt Nauen eingestuft wer-
— Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegenstanden a. n. g. den. Daher werden diese nicht in die Sortimentsliste der Stadt
Nauen aufgenommen.
Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Antiquitaten (s. 47.79.1)
47.62.2 Schreib- und Papier- 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroar- | Zwei Fachgeschéfte mit einem entsprechenden Sortiment sind
waren, Schul- und tikeln im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* ansassig und
Buroartikel Diese Unterklasse umfasst: von Bedeutung fir das Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
. P . . . reich. Diese Sortimente werden daher in die Sortimentsliste der
— Einzelhandel mit Fullfederhaltern, Kugelschreibern, Blei- und Farbstiften, ' ! ' W n d ! !
. . . - Stadt Nauen aufgenommen. AufBerhalb des zentralen Versor-
Papier und anderem Schreib- und Biromaterial . . .
gungsbereichs werden Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Buroartikel lediglich teilweise als Randsortiment gefihrt.
47.63 Bespielte Ton- und 47.63.0 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind

Bildtréager

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit bespielten Tonbandern, Compact Discs und Musikkassetten
— Einzelhandel mit Videobandern und DVDs

— Einzelhandel mit unbespielten Ton- und Bildtragern

im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* ansassig und
von Bedeutung fir das Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
reich. Diese werden daher in die Sortimentsliste der Stadt
Nauen aufgenommen.
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Nr. Sortimentsklasse Dazugehorige Unterklasse Begrindung
47.64.1 Fahrrader, Fahrradtei- | Einzelhandel mit den benannten Sortimenten Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind
le und —zubehor im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ bislang nicht
ansassig. Da es sich bei diesen Sortimenten regelmafig um ein
héherwertiges Angebot handelt, welches zur Qualifizierung des
gesamten Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbe-
reich beitragen kann, wird dieses in die Sortimentsliste der Stadt
Nauen aufgenommen.
47.64.2 Sport- und Camping- 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping- | Fir die Stadt Nauen kann festgestellt werden, dass von der
(tlw.) artikel (ausschlief3lich mobel) Sortimentsklasse Sport- und Campingartikel lediglich Sport- und
Sport-, Freizeit- und Diese Unterklasse umfasst: Freizeitbekleidung sowie Sportschuhe als zentrenrelevant ein-
Outdoorbekleidung; . . - . gestuft werden kdnnen. Daher werden alle Ubrigen Sport- und
nicht aber: Sportgera- | — Einzelhandel mit Sport-, Freizeit- und Outdoorbekleidung Campingartikel nicht in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
te, sonstiges aufgenommen. Sportschuhe werden in der Bezeichnung der
Campingzubehér und Nicht aber: Sortimentsklasse nicht genannt, da diese allgemein durch die
-mobel, Zelte, Boote) — Einzelhandel mit sonstigen Sport- und Campingartikeln, Anglerbedarf und zentrenrelevante Sortimentsklasse 47.72.1 Schuhe erfasst wer-
Booten den.
47.65.0 Spielwaren 47.65.0 Einzelhandel mit Spielwaren Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Spielen und Spielwaren, einschlie3lich Spielfahrzeuge und
Musikspielwaren

— Einzelhandel mit Bastelsatzen flr den Modellbau

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Videospielkonsolen (s. 47.41.0)
— Einzelhandel mit Standardsoftware, einschlielich Videospielen (s. 47.41.0)

im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ ansassig.
Dabei ist festzustellen, dass Spielwaren zum Zeitpunkt der Be-
standsaufnahme lediglich in Zusammenhang mit anderen
Sortimenten als Haupt- oder Randsortiment angeboten werden.
Spielwarenfachgeschéfte sind in Nauen nicht ansassig. Den-
noch ist der Einzelhandel mit Spielwaren von Bedeutung fiir das
Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich; weitere Angebote
sollen sich nur hier ansiedeln. Dieses Sortiment wird daher in die
Sortimentsliste der Stadt Nauen aufgenommen.
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Nr. Sortimentsklasse Dazugehorige Unterklasse Begrindung
47.71 Bekleidung (fur Da- 47.71.0 Einzelhandel mit Bekleidung Die Bekleidung z&hlt regelmafig zu den wichtigsten zentrenrele-
men, Herren, Kinder Diese Unterklasse umfasst: vanten Angeboten, da diese auf eine hohe Nachfrage trifft und
nd Sauglinge nebst . . . . damit Kundenstrome auf den jeweiligen Angebotsstandort lenkt.
; K _dug ng behs — Einzelhandel mit Oberbekleidung und Wéasche R ] 8 i Jew .' |g. g
ekleidungszubehdr) ) L ) Mehrere Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sor-
— Einzelhandel mit Gurteln, Hosentragern, Handschuhen, Krawatten, Schals, | .. L . .
.. timent sind im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen
Tuchern . R . . .
i _ ansassig und pragend fir das Einzelhandelsangebot im zentra-
— Einzelhandel mit Pelzwaren len Bereich. Diese Sortimente werden daher in die
Sortimentsliste der Stadt Nauen aufgenommen.
47.72.1 Schuhe Diese Unterklasse umfasst: Schuhe z&hlen regelmafig zu den wichtigsten zentrenrelevanten
_ Einzelhandel mit Schuhen Angeboten, da diese auf eine hohe Nachfrage treffen und damit
Kundenstréme auf den jeweiligen Angebotsstandort lenken.
. . Mehrere Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sor-
Diese Unterklasse umfasst nicht: . . . .
) _ _ ) timent sind im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen
— Einzelhandel mit SpeZIellen SpOI’tSChuhen, z. B. Skischuhen (S. 47642) anséssig und pragend fur das Einzelhande|sangebot im zentra-
len Bereich. Diese werden daher in die Sortimentsliste der Stadt
Nauen aufgenommen.
Hinweis: Sportschuhe, die fiir den alltaglichen Gebrauch genutzt
werden kdnnen (z. B. Turn- und Laufschuhe, Badelatschen etc.),
zahlen zur Unterklasse Einzelhandel mit Schuhen. Diese Sport-
schuhe sind ebenfalls als zentrenrelevant einzustufen.
47.72.2 Lederwaren und Diese Unterklasse umfasst: Lederwaren und Reisegepéack zahlen regelmé&Rig zu den wich-

Reisegepack

— Einzelhandel mit Taschen, Koffern, Mappen, Geldbérsen, Reisenecessaires,
Etuis u. A.

tigsten zentrenrelevanten Angeboten, da diese auf eine hohe
Nachfrage treffen und damit Kundenstrome auf den jeweiligen
Angebotsstandort lenken.

Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind
im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* ansassig und
pragend fur das Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich.
Dabei ist festzustellen, dass sogar ein spezialisiertes Fachge-
schéft ansassig ist, was besonders hervorzuheben ist. Diese
Sortimente werden daher in die Sortimentsliste der Stadt Nauen
aufgenommen.
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Nr.

Sortimentsklasse

Dazugehorige Unterklasse

Begrindung

47.76.2

Zoologischer Bedarf
und lebende Tiere

47.76.2
Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit lebenden Heim- und Kleintieren, Tieren fir Aquarien und
Terrarien

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

— Einzelhandel mit Futtermitteln flr Haustiere
— Einzelhandel mit zoologischen Gebrauchsartikeln

Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Angebot sind
im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* ansassig und
von Bedeutung fiir das Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
reich. Hervorzuheben ist, dass zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme sogar ein Zoo-Fachgeschéft in der Nauener
Innenstadt anséssig ist und die benannten Sortimente nicht nur
in Verbindung mit anderen Waren Angeboten werden. Diese
werden daher in die Sortimentsliste der Stadt Nauen aufge-
nommen.

47.77

Uhren und Schmuck

47.77.0 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Der Einzelhandel mit Uhren und Schmuck z&hlt regelméafig zu
den wichtigsten zentrenrelevanten Angeboten, da dieser i. d. R.
ein hoherwertiges Angebot darstellt und damit die Kunden direkt
auf den jeweiligen Angebotsstandort lenkt.

Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment
sowie zwei entsprechende Fachgeschéfte sind zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme im zentralen Versorgungsbereich ,Alt-
stadt Nauen“ ansassig und von Bedeutung fir das
Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich. Diese Sortimente
werden daher in die Sortimentsliste der Stadt Nauen aufge-
nommen.

47.78.2

Foto- und optische
Erzeugnisse (ohne
Augenoptiker)

47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Foto-, Kino- und Projektionsgeraten und Zubehor dafiir

— Einzelhandel mit optischen Erzeugnissen, z. B. Lupen, Fernglaser, Mikro-
skope

— Einzelhandel mit feinmechanischen Mess- und Priifinstrumenten u. A.

Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind
im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen“ ansassig und
von Bedeutung fiir das Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
reich. Diese werden daher in die Sortimentsliste der Stadt
Nauen aufgenommen.
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Nr.

Sortimentsklasse

Dazugehorige Unterklasse

Begrindung

47.78.3

Kunstgegenstande,
Bilder, kunstgewerbli-
che Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbli-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Andenken, kunstgewerblichen Erzeugnissen und Devotio-
nalien

— Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken und -minzen
— Einzelhandelsleistungen kommerzieller Kunstgalerien

Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Sortiment sind
im zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt Nauen* ansassig und
von Bedeutung fiir das Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
reich. Der Handel mit Geschenkartikeln ist in der Nauener
Innenstadt besonders stark ausgepragt. Dies wurde auch im
Rahmen einer vom DSSW gefdrderten Innenstadtanalyse in
2008 betont. Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Er-
zeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel werden
daher in die Sortimentsliste der Stadt Nauen aufgenommen.
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TF 3 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung
dienen

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in den Teilgebieten A1,B1,C1undD 1
nicht groRflachige Laden mit einem gemal der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrele-
vanten Sortiment nach Mal3gabe des § 34 BauGB ausnahmsweise zuléssig, wenn sie der
Versorgung des Gebiets dienen.

(2) Der Versorgung des Gebiets dienen L&den, deren Kernsortiment ausschlieBlich aus nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Diese Betriebe dirfen auf maximal 10 %
ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaR der festgesetzten
Sortimentsliste und nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment anbieten.

(3) Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zahlen nur:

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

47.61.0 Blicher

47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

47.73 Apotheken (Arzneimittel)
47.74 Medizinische und orthopadische Artikel
47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel

Drogerieartikel (i. S. 52.33.2 WZ 2003)

47.76.1 Blumen
(tlw.) (nicht aber: Pflanzen, Samereien und Dingemittel)

47.78.1 Augenoptiker

47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Pflegemittel, Birsten und Besen, Kerzen

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begrindung:
Zu Absatz1;

Die textliche Festsetzung 3 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung des Grundsatzes 2 des
»Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen®.

Der mit der TF 2 vorgenommene Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
Kernsortiment erfasst auch Lebensmittelgeschafte, die von Bedeutung fir die umliegende
Wohnbevolkerung sind. Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Bertcksichti-
gung der bestehenden Angebote vor Ort sind gemdaR textlicher Festsetzung 3 solche
Nahversorgungsbetriebe jedoch ausnahmsweise zulassig, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs fir die Bewohner des Gebiets dienen.

Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zuléssigkeit bleibt die jeweilige Entscheidung einer
Einzelfallpriifung vorbehalten. Die Regelung zielt damit auch auf eine Vermeidung von schadli-
chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich durch o. g. Nahversorgungsbetriebe.
Auch in sich kleinflachige Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung kénnen im Einzelfall — zum
Beispiel bei raumlicher Ballung — stadtebaulich unerwiinschte Auswirkungen haben, sodass ein
Prufungsbedarf besteht. Weiterhin ist zu beachten, dass bei einer unbeschréankten Zunahme von
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Anzahl und Umfang der nicht groRRflachigen, gebietsversorgenden Betriebe (durch deren Sum-
me) Beeintrachtigungen flr den zentralen VVersorgungsbereich hervorgerufen werden kénnen.

Betriebe, die der Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, zeich-
nen sich dadurch aus, dass sie nur ein sehr begrenztes Warenangebot zur Deckung des
kurzfristigen Bedarfs anbieten und ihre Verkaufsflache unterhalb der Schwelle der Grol¥flachig-
keit (von gréRer als 800 m?) liegt. Betriebe zur Gebietsversorgung sind im Ubrigen auch die in
der TF 2 Abs. 2 benannten Typen: Kioske, Trinkhallen, Backereien, Backshops sowie vergleich-
bare kleinere Laden fur den kurzfristigen Bedarf. Aber auch Lebensmittelmérkte mit
Verkaufsflachen, die unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit von 800 m? liegen, kdnnen vor-
nehmlich der Nahversorgung in ihrem unmittelbaren Umfeld dienen®. Hingegen dienen
Fachmérkte, die nur bestimmte Waren in Mengen und mit groRer Auswahl anbieten (z. B. Ge-
trankemarkte, reine Drogeriemarkte) sowie Laden, die Waren des mittel- oder gar langfristigen
Bedarfs vertreiben, grundsatzlich nicht mehr der Nahversorgung eines Gebiets.

Die TF 3 Abs. 1 dient der ungehinderten Nahversorgung des Gebiets, sie muss gemeinsam mit
der allgemeinen Zuléssigkeit von Kiosken, Trinkhallen, Backshops und Béackereien gelesen wer-
den. Durch die Kombination der beiden Regeln ist die Nahversorgung zweckmaRig geregelt.

Zu Absatz 2:

Mit der Regelung des Absatzes 2 wird dem heutzutage marktiblichen Angebotsformen entspro-
chen: Betriebe der Nahversorgung bieten in Erganzung ihres Kernsortiments regelméafig
erganzende Sortimente — oftmals auch als turnusmaRig wechselnde Aktionswaren — an. Vor die-
sem Hintergrund definiert der Absatz 2 den zul&ssigen Umfang der zul&ssigen Randsortimente
mit hdchstens 10 % der Verkaufsflache. Dabei ist es unerheblich, ob das Randsortiment zentren-
relevant oder nicht zentrenrelevant ist. Absatz 2 leistet damit einen Beitrag zur Umsetzung der
stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Nauen und berticksichtigt gleichzeitig die wirtschaftli-
chen Anforderungen der Einzelhdndler. Es soll verhindert werden, dass die stédtebauliche
Zielstellung — Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versor-
gungsbereich ,,Altstadt Nauen“ — durch ausufernde zentrenrelevante Randsortimente unterlaufen
wird. Gleichzeitig wird den Einzelhdndlern ein eindeutig definierter Spielraum zur Erganzung
ihres nahversorgungsrelevanten Kernsortiments eréffnet.

TF4  Ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstatten in Zusammenhang mit Gewer-
bebetrieben

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in den Teilgebieten A1,B1,C1undD 1
an den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben oder an-
deren Gewerbebetrieben mit den geméal der festgesetzten Sortimentsliste
zentrenrelevanten Sortimenten nach MalRgabe des § 34 BauGB ausnahmsweise zuldssig,
wenn

%6 Entgegen der Rechtsprechung des OVG NRW vom 19.08.03 bejahte das OVG Sachsen in seinem Beschluss vom
30.08.2004 - 1 BS 297/04 die Nahversorgereigenschaft eines Aldi-Marktes und damit die Zuldssigkeit in einem
allgemeinen Wohngebiet.
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= sie in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
Handwerks- oder anderen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des Handwerks- oder anderen Gewerbebetriebs einnimmt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begrindung:
Die textliche Festsetzung 4 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung des Grundsatz 5 des ,,Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen®.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemaR textlicher Festsetzung 2 erfasst — flr sich
betrachtet — auch eigenstandige Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrie-
ben, soweit diese zentrenrelevante Sortimente fiihren. Darin ldge eine nicht gerechtfertigte
Einschrankung.

Festsetzung 4 zielt daher auf eine Sonderregelung fir den Verkauf selbst hergestellter oder bear-
beiteter ~ Produkte. = Handwerksbetrieben und produzierenden oder verarbeitenden
Gewerbebetrieben soll es ermdglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der Leistung zu ver-
kaufen, auch wenn diese als zentrenrelevant einzustufen sind.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit ist dabei an die Bedingung des raumlichen und funktionalen
Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknipft. Unter dem Begriff
des funktionalen Zusammenhangs ist zu verstehen, dass ausschliel3lich solche Produkte verkauft
werden durfen, die in dem entsprechenden Betrieb selbst hergestellt oder im Rahmen eines
Handwerks selbst bearbeitet worden sind. Die Bestimmung der raumlichen Zuordnung zielt dar-
auf, dass die Verkaufsflache dem entsprechenden Betrieb erkennbar angegliedert ist und somit
eindeutig als dessen Bestandteil zu erkennen ist. Weiterhin muss die Verkaufsflache der Ge-
schossflache des Betriebs untergeordnet sein. Diese Bestimmung soll vorbeugen, dass sich der so
genannte ,,Annex-Handel“ zu einem eigenstandigen Betrieb entwickelt und damit dem Anliegen
der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels entgegensteht.

Auf eine prozentuale oder absolute Begrenzung der zuléssigen Verkaufsflache wird im Interesse
der Rechtssicherheit verzichtet; da unterschiedliche Warensortimente einen unterschiedlichen
Raumanspruch haben konnen, wiirde eine gleichlautende Verkaufsflachenbegrenzung mogli-
cherweise zu einer ungerechtfertigten bzw. ungleichen Beschrankungen fuhren. Zudem ist mit
der Beschréankung auf ausschlielRlich eigene Produkte nicht zu erwarten, dass eine Verkaufsstétte
eine erhebliche, dem Konzept des Plans widersprechende Bedeutung erlangen kann.?’

Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit bleibt die endgiltige Entscheidung der
Einzelfallprifung vorbehalten. Die Regelung zielt damit auf eine Vermeidung von schadlichen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereichs durch o.g. Verkaufsstellen. Der Stadt
Nauen obliegt damit die Beurteilung eines jeden Vorhabens, auch um zu vermeiden, dass Anzahl
und Umfang o. g. Verkaufstellen ein zentrenschadliches Ausmall annehmen.

27 S0 auch: Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 539.
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TFE5  Ausnahmsweise Zulassigkeit von Tankstellenshops

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in den Teilgebieten A1,B1,C1undD 1
sog. Tankstellenshops mit den gemal der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevan-
ten Sortimenten nach Mal3gabe des § 34 BauGB ausnahmsweise zuldssig, wenn sie als
Verkaufsstatte in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem Tankstel-
lenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begrindung:
Die textliche Festsetzung 5 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung des Grundsatz 5 des ,,Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen®.

Festsetzung 5 trifft eine Sonderregelung fiir so genannte Tankstellenshops. Ein Regelungserfor-
dernis ergibt sich durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen gemaR Festsetzung TF 2.

Tankstellenshops heutigen Typs konnen nicht als dazugehdrige Nebennutzung der Tankstelle
betrachtet werden, die von der Zuldssigkeit der Tankstelle mitumfa3t wird. Der heute typische
Tankstellenshop, dessen Warenangebot regelmaliig den ,,Reisebedarf* bei Weitem Uberschreitet,
ist als eigenstandiger Einzelhandelsbetrieb anzusehen. Tankstellenshops unterliegen damit den
einschlagigen Regelungen fur Einzelhandelsbetriebe. In Anbetracht der Tatsache, dass das typi-
sche Warenangebot eines Tankstellenhops mehrheitlich zentrenrelevante Sortimente umfasst,
sind sie durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemalR textlicher Festsetzung 2 des
Bebauungsplans erfasst. Ein radikaler Ausschluss dieses Betriebstyps wére jedoch nicht gerecht-
fertigt.

Im Interesse des wirtschaftlichen Betriebs von Tankstellen und im Interesse von deren Nutzern
erfolgt daher die Sonderregelung gemal Festsetzung 5. Der Betrieb eines Tankstellenshops ist
demnach ausnahmsweise zuléssig, wenn eine unmittelbare funktionale und raumliche Verbin-
dung mit dem Tankstellenbetrieb besteht. Auf die Festsetzung einer Verkaufsflachenbegrenzung
wird bewusst verzichtet, da diese nicht fir regelungsbeduirftig erachtet wird. Die im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans gelegenen Tankstellenshops weisen regelmafiig nicht mehr als 150 m?
Verkaufsflache auf.

Auch diese Sonderregelung ist als nur ausnahmsweise zuldssig festgesetzt, sodass die endgultige
Entscheidung der Einzelfallpriifung vorbehalten bleibt. Die Einzelfallentscheidung ermdglicht
auch in diesem Falle die Berlicksichtigung wirtschaftlicher Interessen unter Beachtung der Zent-
renvertréglichkeit.

9.2.2  Festsetzungen zur Erganzung oder Anderung von rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen mit der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten (WA)

Vorbemerkung

Mit den Festsetzungen TF 7 bis TF 10 werden folgende rechtsverbindlichen Bebauungspléne
hinsichtlich der Regelung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzungen erganzt:

= BP NAU 0023/96 ,,Am Mahlbusen*




Begriindung zum Seite 82
Bebauungsplan ,,Einzelhandel"

= BP NAU 0004/92 ,,Wohnpark Mihlenstiicke*

= BP NAU 0015/93,,SW A2

= BP NAU 39/00 ,,Am Ritterfeld*

= BP NAU 48/04 ,,Brandenburger Stral3e 31a*“

= BP NAU 49/05 ,,An der Ziegelstral3e“

= BP NAU 28/95,,SWB-1 verlangerte Ziegelstralle*

= BP NAU 20/94 ,,Scheunenweg*

= BP NAU 0030/96 ,,Lietzow Platz*

= BP NAU 0008/93 ,,ehemaliger Bahnhof, Berliner StraRe*

= BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik*

= BP NAU 003/92-A ,,Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost*
= BP NAU 0011/93 ,,Stadtrandsiedlung*

= BP NAU 51/05 ,,Ludwig-Jahn-Stral3e 24 a*

= BP ,Wohngebiet Ludwig-Jahn-Stralle*

= BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengraben*

= BP NAU 0016/93 ,,Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord*

Die Anderungen umfassen im Wesentlichen eine Erganzung der bestehenden Festsetzungen um
Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Die bestehenden Festsetzungen der
rechtsverbindlichen Bebauungspléne bleiben dabei unberuhrt, sofern sie durch die Einschran-
kung zur Art der baulichen Nutzung — Zuldssigkeitsbeschrankung von Einzelhandelsbetrieben —
nicht betroffen sind.”® Dementsprechend wird auch die Festsetzung des Baugebiets, welches
grundsatzlich die Art der baulichen Nutzung definiert, nicht veréndert: auch mit der Beschréan-
kung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben bleibt die allgemeine Zweckbestimmung der
Baugebiete gewahrt.

Insgesamt wird mit der Ergénzung der Festsetzungen von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
in der Stadt Nauen dasselbe Ziel verfolgt wie mit den Festsetzungen zu den nach 8§ 34 BauGB zu
beurteilenden Gebieten:

Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll grundsétzlich im zentralen Versor-
gungsbereich — also in der Innenstadt als mdoglichst attraktivem Einkaufsort - stattfinden,
zugleich soll die Bevdlkerung in ihren Wohnvierteln moglichst zu FuR alle Waren einkaufen kon-
nen, die zum taglichen Leben bendtigt werden (sog. nahversorgungsrelevante Guter wie
Lebensmittel, Zeitungen, Waschmittel usw.).

Dazu wird einerseits

- der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht zur Nahversorgung geho-
ren, aullerhalb der Innenstadt fur unzul&ssig erklart

und andererseits

8 Grundsatzlich gilt, dass bei einer Anderung eines Bebauungsplans die bestehenden Festsetzungen fort gelten. Es

sei denn, sie werden durch eine ,,neue” Festsetzung zum gleichen Regelungsgehalt ersetzt oder sie werden ausdriick-
lich aufgehoben. \Vgl. Schwier, VVolker (2002): a. a. O., Kap. 57.43.
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- der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch auf3erhalb der Innen-
stadt im Wege der Ausnahme ausdriicklich zugelassen, wobei Kioske, Trinkhallen
Backshops, Backereien regelméaliig zuldssig sind.

Soweit in den Gebieten Tankstellen zuldssig sind, sollen auch die mittlerweile als Einkaufsreser-
ve rund um die Uhr tatigen Tankstellenshops zuldssig bleiben. Werksverkauf von
zentrenrelevanten Sortimenten ist und bleibt zulassig.

Anderung oder Ergianzung der Festsetzungen fiir Allgemeine Wohngebiete

TF6  Regelungen fur festgesetzte allgemeine Wohngebiete (WA)

(1) Inden Teilgebieten A2, A3.1,A3.2,A33,A34,A35 A36,A41 A42 B21,
B 2.2, B 2.3 und B 3 wird im allgemeinen Wohngebiet die regelmaliige Zul&ssigkeit von
Laden im Sinne des 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen.

(2) In den in Abs. 1 benannten Teilgebieten sind im allgemeinen Wohngebiet die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassig. Diese Betriebe durfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache
auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaR der festgesetzten Sortimentsliste und
nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment anbieten.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 1 und 2 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen, Backereien
und Backshops. Diese kleinen Betriebe sind regelméaRig zul&ssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Begrindung:

Die textliche Festsetzung 6 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundsatze 1 und 2 des
»Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen* in rechtsverbindlich festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebieten. Diese Grundsatze lauten:

» Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsétzlich im zentralen Versor-
gungsbereich Altstadt konzentriert werden.

= Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung konnen auch aulRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs zugelassen werden.

Grundsétzlich sind im allgemeinen Wohngebiet gemal? 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden allgemein zulédssig. Diese generelle Zulassigkeit fiihrt aber
dazu, dass entgegen den stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Nauen, die sie mit der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans verfolgt, auch relativ groRe Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zuldssig sein kon-
nen.

Vor diesem Hintergrund bestimmt Festsetzung 6 im Interesse der verbrauchernahen Versorgung
und auch unter Beriicksichtigung der bestehenden Angebote vor Ort, dass zur Erhaltung und
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs, die der Versorgung des Gebiets dienenden Lé&-
den in den benannten Teilgebieten nur ausnahmsweise zuléssig sind. Die ebenfalls in
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8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefiihrten Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe bleiben regelmaRig zuléssig.

Betriebe, die der Versorgung des Gebiets dienen, zeichnen sich dadurch aus, dass sie nur ein
sehr begrenztes Warenangebot zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs anbieten und ihre Ver-
kaufsflache unterhalb der Schwelle der Grol3flachigkeit (von groRer als 800 m?) liegt. Bereits der
Begriff ,,Laden” beinhaltet eine funktionale Einschrankung der Nutzung: Das jeweils typische
Betriebskonzept muss eine wohngebietsspezifische Ausrichtung aufweisen, das Sortimentsange-
bot und der Einzugsbereich mussen von vornherein vorrangig auf die Versorgung der
wohnungsnahen Bevélkerung ausgerichtet sein.?

Betriebe zur Gebietsversorgung sind i. d. R. die in der Festsetzung 6 Abs. 3 benannten Typen:
Kioske, Trinkhallen, Béackereien, Backshops; diese sind regelmélig zulé&ssig. Aber auch Le-
bensmittelmarkte mit Verkaufsflachen, die unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit von 800
m2 liegen, kénnen vornehmlich der Nahversorgung in ihrem unmittelbaren Umfeld dienen® und
sind daher ausnahmsweise zulassig. Hingegen dienen Fachmarkte, die nur bestimmte Waren in
Mengen und mit groRer Auswahl anbieten (z.B. Getrankemarkte, reine Drogeriemarkte) sowie
Laden, die Waren des mittel- oder gar langfristigen Bedarfs vertreiben, grundsétzlich nicht mehr
der Nahversorgung eines Gebiets.

Unter Berlicksichtigung der heutzutage marktiblichen Angebotsformen wird durch Absatz 2
Satz 2 klargestellt, dass die Betriebe der Nahversorgung ihr Kernsortiment ergdnzende Randsor-
timente anbieten diirfen. Zur detaillierten Begriindung der Zulassigkeit der Randsortimente wird
auf die Erlauterungen zu Abs. 2 der textlichen Festsetzung 3 verwiesen.

Durch die Festsetzung der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit der der Versorgung des Gebiets
dienenden L&aden bleibt jede Entscheidung einer Einzelfallpriifung vorbehalten. Auch relativ
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung kénnen im Einzelfall stadtebaulich un-
erwinschte Auswirkungen haben, sodass eine Einzelfallpriifung notwendig ist. Weiterhin ist zu
beachten, dass bei einer unbeschrankten Zunahme von Anzahl und Umfang der nicht gro3flachi-
gen, gebietsversorgenden Betriebe durch deren Summe und/ oder rdumliche Ballung
Beeintrachtigungen flr den zentralen Versorgungsbereich hervorgerufen werden kdnnen. Dies
gilt nicht fur Kioske, Trinkhallen, Backereien und Backshops, daher sind diese speziellen Laden-
typen allgemein zul&ssig.

Mit der Festsetzung 6 werden die folgenden dreizehn Bebauungsplane geandert bzw. ergénzt:

= BP NAU 0023/96 ,,Am Mahlbusen* (Teilgebiet A 2)

= BP NAU 0004/92 ,Wohnpark Muhlenstuicke* (Teilgebiet A 3.1)

= BP NAU 0015/93 ,,SW A2“ (Teilgebiet A 3.2)

= BP NAU 39/00 ,,Am Ritterfeld” (Teilgebiet A 3.3)

= BP NAU 48/04 ,,Brandenburger Str. 31a“ (Teilgebiet A 3.4)

= BP NAU 49/05 ,,An der ZiegelstraBe* (Teilgebiet A 3.5)

2® Jeromin, Curt, M. (2006): Die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Einzelhandelsbetrieben. In: Baurecht

(BauR). Jg. 37 (2006). S. 619 (628).

% Entgegen der Rechtsprechung des OVG NRW vom 19.08.03 bejahte das OVG Sachsen in seinem Beschluss
vom 30.08.2004 — 1 BS 297/04 die Nahversorgereigenschaft eines Aldi-Marktes mit einer Verkaufsflache knapp
unterhalb der GroR¥fl&chigkeit und damit die Zuldssigkeit in einem allgemeinen Wohngebiet.
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= BP NAU 28/95,SWB-1 verlangerte Ziegelstralle* (Teilgebiet A 3.6)

= BP NAU 20/94 ,,Scheunenweg* (Teilgebiet A 4.1)

= BP NAU 0030/96 ,,Lietzow Platz* (Teilgebiet A 4.2)

= BP NAU 0011/93 ,,Stadtrandsiedlung® (Teilgebiet B 2.1)

= BP NAU 51/05 ,,Ludwig-Jahn-Str. 24 a“ (Teilgebiet B 2.2)

= BP ,Wohngebiet Ludwig-Jahn-Strale* (Teilgebiet B 2.3)

= BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengraben® (Teilgebiet B 3)

Die Anderung ist fiir jeden dieser rechtsverbindlichen Bebauungsplan einzeln abzuwagen. Ge-
genstand der nachfolgenden Einzelabwégung sind nur solche Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung, die von der Anderung betroffen sind. Die Teilgebiete A grenzen bis auf das
in A integrierte Gebiet A 3.5 alle ringsherum an den im Zusammenhang bebauten Bereich der
Stadt Nauen an. Die Teilgebiete B stellen die 6stliche Hélfte des im Norden von der Kernstadt
befindlichen Stadtteils ,,Nordlich Bahntrasse* dar.

= Abwdagung Teilgebiet A 2 (BP NAU 0023/96 ,,Am Mahlbusen**)

Das Teilgebiet A.2 entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans BP NAU 0023/96 ,,Am
Mahlbusen®. Das Gebiet liegt am duRersten westlichen Rand der Kernstadt von Nauen (Stadtteil
WestlZV — Beschreibung siehe oben Kapitel 8.2). Es handelt sich um ein Einfamilienhausgebiet,
welches Uber ein erhebliches Potential an bebaubaren Flachen verfiigt. Der Bebauungsplan setzt
bislang fest, dass in diesem allgemeinen Wohngebiet nur die Ausnahmen gemal
8 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Eine Einschrdnkung der gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB allgemein zuldssigen Hauptnutzungen erfolgte bislang nicht. Die L&den, die
der Versorgung des Gebiets dienen, sind daher bislang grundsétzlich uneingeschrankt zuldssig.
Um eine storende Ansiedlung zu verhindern, wird diese allgemeine Zul&ssigkeit nun in eine nur
ausnahmsweise Zuldssigkeit umgewandelt. Damit kénnen unerwiinschte Entwicklungen verhin-
dert werden. Im Ubrigen gelten die oben dargestellten allgemeinen Regeln. Kioske usw. bleiben
allgemein zul&ssig.

= Abwdagung Teilgebiet A 3.1 (BP_ NAU 0004/92 ,,Wohnpark Miuhlenstiicke*)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans BP NAU 0004/92 ,Wohnpark Muhlenstiicke liegt am
stidwestlichen Rand der Kernstadt stidlich der Brandenburger Stral3e (Stadtteil SidIZV im Sinne
der obigen Beschreibung). Es handelt sich um ein Gebiet mit mehrgeschossigen Wohnhdausern.
Der Bebauungsplan setzt bislang fest, dass die Ausnahmen Nr.1 sowie 3 bis 5 gemal
8 4 Abs. 3 BauNVO im gesamten Baugebiet nicht zuldssig sind. Zudem wird das allgemeine
Wohngebiet nach § 1 Abs. 7 BauNVO gegliedert: Die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden sind nur in den Erdgeschossen und den 1. Obergeschossen im Bereich des ,,runden Plat-
zes* zuldssig — dort jedoch regelmaBig. Auch damit wére die Entwicklung eines ,kleinen
Einkaufszentrums* durch Agglomeration dort noch mdglich. Um dem entgegentreten zu kénnen,
sollen die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden nunmehr nur noch ausnahmsweise zu-
lassig sein. Kioske usw. bleiben — wie Uberall — allgemein zul&ssig.

=  Abwadgung Teilgebiet A 3.2 (BP NAU 0015/93 ,.SW A2‘)

Der Bebauungsplan BP NAU 0015/93 ,,SW A2“ schlie8t sich ostlich an den oben bereits er-
wéhnten Bebauungsplan ,,Am Mahlbusen* an. Es handelt sich um die Planung fur ein sehr
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groRes Wohngebiet, die bislang (bis 2009) nur bis zu ca. einem Drittel umgesetzt worden ist.
Gerade deswegen kann die Gefahr nicht ausgeschlossen werden, dass sich hier eine Agglomera-
tion von Nahversorgungsbetrieben an der Grenze der Grol3flachigkeit bilden konnte. Damit
wirden jene zentrenfernen — im Effekt gebietstibergreifend wirksamen — Einkaufsmoglichkeiten
geschaffen, die mit Bebauungsplan ,,Einzelhandel” zugunsten des zentralen VVersorgungsbereichs
reguliert werden sollen. Der B-Plan ,,SW A2* setzt bislang nur fest, dass im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1-9 nur die Ausnahmen gemaR §4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans sind. Eine Einschrénkung der gemél § 4 Abs. 2 BauGB zuldssigen Hauptnut-
zungen erfolgt nicht. Die Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind daher bislang
grundsatzlich uneingeschrankt zuléassig. Diese Regelung wird unter Anwendung der oben erlau-
terten Gesamtsystematik so verdndert, dass grolRere Einzelhandelsbetriebe, die der
Nahversorgung mit zentrenrelevanten Sortimenten dienen, nur noch ausnahmsweise zuldssig
sind. Damit ist die notwendige Prifung jedes Einzelfalls gesichert.

= Abwdagung Teilgebiet A 3.3 (BP NAU 39/00 ,,Am Ritterfeld*)

Der relativ kleine Geltungsbereich des Bebauungsplans BP NAU 39/00 ,,Am Ritterfeld* befindet
sich am sldlichen Rand der Kernstadt von Nauen. Die Sudgrenze des Plangebiets trifft unmittel-
bar auf Flachen fir die Landwirtschaft. Der Plan bildet die Rechtsgrundlage fur einige
Wohnhauser. Im Ubrigen setzt er fest, dass im allgemeinen Wohngebiet nur die Ausnahmen ge-
malk 84 Abs. 3 Nr. 3 bis5BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Eine
Einschrankung der gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zuldssigen Hauptnutzungen erfolgt auch hier nicht.
Insbesondere mit Riicksicht auf die Lage des Plangebiets an der Grenze zum Aufenbereich soll
auch fur dieses Gebiet klargestellt werden, dass Laden hier nur in gebietsvertraglicher und zent-
renvertraglicher Weise angesiedelt werden durfen. Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel
soll daher — abgesehen von den Kiosken und Backshops — nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

= Abwagung Teilgebiet A 3.4 (BP NAU 48/04 ,.Brandenburger Strale 31a‘*)

Der Bebauungsplan BP NAU 48/04 ,,Brandenburger StraRe 31a“ ist in einen kleineren im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil an der Brandenburger Stral3e integriert. Dieser Ortsteil bildet den
letzten bebauten Bereich der Stadt in Richtung der Ortsumgehungsstrae der Bundesstral3e 5.
Von der Lage her ist dieser Bereich an der Ortsein- und Ausfahrt von Nauen fiir den Einzelhan-
del attraktiv, der auf einen motorisierten Kundenkreis abzielt. Es ist daher abwagungsgerecht,
den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel hier nur nach einer Einzelfallprifung zuzulassen,
wie es Uber eine nur ausnahmsweise Zulassung ermdglich wird. Der rechtsverbindliche BP NAU
48/04 enthalt nur die Festsetzung, dass im allgemeinen Wohngebiet nur die Ausnahmen gemaR
8 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Eine Einschrankung
der geméal 8 4 Abs. 2 BauGB zul&ssigen Hauptnutzungen erfolgt nicht. Die L&den, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienen, sind daher bislang grundsétzlich uneingeschrénkt zuldssig. Die
Umstellung auf eine nur ausnahmsweise Zulassung ist daher geboten.

=  Abwdgung Teilgebiet A 3.5 (BP NAU 49/05 ,,An der ZiegelstralRe*)

Der Bebauungsplan BP NAU 49/05 ,,An der ZiegelstraBe* liegt mitten in der Siidstadt von Bran-
denburg (Ortsteil SudlZV im Sinne der obigen Beschreibung). Er regelt eine zweigeschossige
Wohnbebauung, in oder neben der durchaus auch Platz wére fir einen Lebensmitteldiscounter
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und einen Getrankemarkt im Sinne einer kleinen Einzelhandelsagglomeration. Der BP NAU
49/05 schlieRt bislang nur die Ausnahmen gemé&R § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO aus. Eine Ein-
schrankung der gemal 8 4 Abs. 2 BauGB zuldssigen Hauptnutzungen erfolgt nicht. Die L&den,
die der Versorgung des Gebiets dienen, werden nicht eingeschrankt. Auch hier ist die Umwand-
lung der regelméRigen Zul&ssigkeit in eine nur ausnahmsweise Zuldssigkeit abwagungsgerecht.
Im Ubrigen gilt das oben geschilderte System der allgemeinen Zulassigkeit von Kiosken, Back-
stuben usw.

=  Abwdagung Teilgebiet A 3.6 (BP NAU 28/95 ,,SWB-1 verlangerte Ziegelstrale*)

Das Teilgebiet A 3.6 schlief3t sich stidlich an das Teilgebiet A 3.1 an. Es befindet sich ganz am
stidlichen Rand der Kernstadt Nauen. Es handelt sich dabei um ein Gebiet mit einem erheblichen
Potential an bebaubaren Flachen. Der dort geltende Bebauungsplan BP NAU 28/95 ,,SWB-1
verlangerte Ziegelstralle* setzt fest, dass im allgemeinen Wohngebiet die zur Versorgung des
Gebiets dienenden Laden nur ausnahmsweise zuldssig sind. Dies entspricht dem Regelungsge-
halt der TF 6 Abs. 1 und 2. Von dieser Beschrankung bestehen aber bislang keine Ausnahmen
fir Kioske u. d. Kleinstbetriebe gemall TF 2 Abs. 1. Im Interesse der Gleichbehandlung ist es
daher erforderlich, den BP NAU 28/95 ,,SWB-1 verlangerte ZiegelstraRe* um diese Festsetzun-
gen zu erganzen. Die Festsetzungen TF 6 Abs. 1 und 2 wiederholen die schon bisher geltende
Regelung, dass die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den grundsatzlich nur ausnahms-
weise zuldssig sind; durch die TF 6 Abs. 3 wird der Bebauungsplan ergénzt, indem Kioske,
Trinkhallen, Béckereien und Backshops regelmaRig zugelassen werden. Damit werden fir diese
Betriebe die gleichen Wettbewerbsbedingungen wie in den tbrigen Wohngebieten hergestellt

= Abwagung Teilgebiet A 4.1 (BP NAU 20/94 ,,Scheunenweg*)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan BP NAU 20/94 ,,Scheunenweg® grenzt von Westen her
direkt an den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Nauen an. Das Quartier wird aber nicht
mehr durch die den angrenzenden zentralen Versorgungsbereich durchlaufenden Stral3en er-
schlossen, sondern durch eine eigene Stral3e. Als Art der Nutzung wird WA und MI festgesetzt.
Es handelt sich dementsprechend zum Teil um eine gemischt genutzte Flache, zum Teil um ein
klassisches Wohnviertel. Fir das Wohngebiet ist es sinnvoll und zweckmafig, auch hier jenes
Regelungsgefiige in Kraft zu setzen, das fur die anderen Wohnquartiere in der Stadt Nauen gilt.
Der geltende B-Plan NAU 20/94 setzte fest, dass im allgemeinen Wohngebiet nur die Ausnah-
men gemal 84 Abs. 3 Nr.4,5BauNVO (also Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans sind. Eine Einschrankung der geméal § 4 Abs. 2 BauGB zuléssi-
gen Hauptnutzungen erfolgte nicht. Die L&den, die der Versorgung des Gebiets dienen, waren
daher bislang grundsatzlich uneingeschrankt zulassig. Dies wird durch die neuen Festsetzungen
geéndert. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sind nunmehr nur noch ausnahms-
weise zulassig. Wie bei den anderen Wohnbereichen sind Kioske; Trinkhallen, Béackereien und
Backshops uneingeschrankt zuldssig, weil sie kein Storpotential aufweisen.

= Abwdagung Teilgebiet A 4.2 (BP NAU 0030/96 L ietzow Platz*)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans BP NAU 0030/96 ,,Lietzow Platz* befindet sich im
Stadtteil ,,Westlich ZV* ganz an der Westgrenze der Stadt — er rahmt das Einkaufszentrum
»Luchcenter von Norden und Westen her ein, indem er dort ein Mischgebiet und ein allgemei-
nes Wohngebiet festsetzt. Flr das Wohngebiet setzte der Plan BP NAU 0030/96 zwar fest, dass
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in diesem allgemeinen Wohngebiet alle Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans sind. Eine Einschrdnkung der gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB zul&ssigen
Hauptnutzungen erfolgte aber nicht. Die Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, waren
daher in diesem Wohngebiet bislang grundsétzlich uneingeschrénkt zuldssig. Im Interesse einer
sinnvollen Steuerung der weiteren stédtebaulichen Entwicklung dieses Gebiets am Rand eines
Einkaufszentrums und in relativ groBer Entfernung zum zentralen Versorgungsbereichs ist es
abwégungsgerecht, die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den nur noch ausnahmsweise
zuzulassen. Dadurch konnen unerwiinschte schleichende Ausdehnungen des Einkaufszentrums
und damit einhergehende Beeintrdchtigungen des zentralen Versorgungsbereichs verhindert
werden. Kioske usw. bleiben regelméRig zuléssig.

= Abwéagung Teilgebiet B 2.1 (BP NAU 0011/93 ,,Stadtrandsiedlung*)

Die vier Teilgebiete B 2.1, B 2.2, B 2.3 und B 3 sind alle Bestandteile des Stadtteils ,,Nordlich
Bahntrasse” von Nauen. Wie oben ausgefuhrt wurde, umfasst dieser Stadtteil das Gewerbegebiet
»Nauen-Nord*; an die gewerblichen Flachen grenzen nérdlich der Ludwig-Jahn-Sportplatz sowie
zahlreiche Kleingarten an. Der dstliche Teil des Stadtteils ist von einer grolRen Einfamilienhaus-
siedlung — ndmlich der ,,Stadtrandsiedlung” — gepragt. Der Stadtteil verfuigt selbst tber keine
Einzelhandelsangebote. Die ortliche Grund- und Nahversorgung wird jedoch tber das Angebot
an der Dammstralle sowie Uber die Angebote im zentralen Versorgungsbereich gewdhrleistet.
Diese Angebote der Grund- und Nahversorgung befinden sich — bedingt durch die stadtebauli-
chen Strukturen — zwar nicht in fulRlaufiger Entfernung. Es besteht jedoch eine gute Anbindung
durch die stadtischen Buslinien an den Nahversorgungsstandort an der Dammstra3e und an die
Altstadt. Daher ist die Regulierung der Standortwahl von Einzelhandlern auch hier angemessen
und zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt erforderlich.

Das recht grof3e Teilgebiet B 2.1 betrifft den Geltungsbereich des Bebauungsplans BP NAU
0011/93 ,,Stadtrandsiedlung®. Es handelt sich um ein weitlaufiges Einfamilienhausgebiet. Der B-
Plan setzte urspringlich fest, dass im allgemeinen Wohngebiet nur die Ausnahmen gemal
8 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO (also Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Eine Einschrankung der gemaR
8 4 Abs. 2 BauGB zuléssigen Hauptnutzungen erfolgte nicht. Somit waren Laden, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienen, bislang uneingeschrankt zuldssig. Um stadtebaulich unerwiinschten
Einzelhandelsansiedlungen in diesem grofen Gebiet vorzubeugen, ist es notwendig, den nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel nur noch ausnahmsweise zuzulassen. Uber die damit mogliche
Einzelfallprifung kénnen fir den zentralen Versorgungsbereich unzutrégliche Entwicklungen
verhindert werden. Kioske usw. bleiben regelméRig zuldssig.

= Abwagung Teilgebiet B 2.2 (BP NAU 51/05 ,,Ludwig-Jahn-StraRe-24a‘*) und Teilgebiet
B 2.3 (BP ,Wohngebiet L udwig-Jahn-Stral3e*)

Der Bebauungsplan BP NAU 51/05 ,,Ludwig-Jahn-Stralle-24a" regelt — zusammen mit dem Be-
bauungsplan BP ,,Wohngebiet Ludwig-Jahn-Strale* — die nord-ostliche Auflienkante des
Siedlungsgebiets des Stadtteils nordlich der Bahntrasse, indem sie dort ein Allgemeines Wohn-
gebiet festsetzen. Die beiden Plane ziehen damit zugleich die Grenze zum AuRenbereich. Beide
Plane setzten fest, dass im allgemeinen Wohngebiet nur die Aushahmen gemaR
8 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO (also Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Eine Einschrankung der gemaR
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8 4 Abs. 2 BauGB zuldssigen Hauptnutzungen erfolgte nicht. Wie schon im angrenzenden Ge-
biet B2.1 st es erforderlich, den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel nur noch
ausnahmsweise zuzulassen, um stadtebaulich unerwinschten Einzelhandelsansiedlungen in die-
sem insgesamt grolRen Gebiet vorzubeugen. Kleine Nahversorger bleiben uneingeschrankt
zuléssig.

=  Abwdagung Teilgebiet B 3 (BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengraben*®)

Der Bebauungsplan BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengraben* schlief3t sich westlich an die
»otadtrandsiedlung” an. Als Art der Nutzung wird WA und MI festgesetzt. Flir das WA wurde
dieselbe Festsetzungssystematik benutzt wie in den benachbarten Wohngebieten ,,Stadtrandsied-
ling“ und ,,Ludwig-Jahn-Strale”. Im allgemeinen Wohngebiet wurden also nur die Ausnahmen
geméal § 4 Abs. 3 Nr. 4,5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Eine Einschrankung
der gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB zuldssigen Hauptnutzungen erfolgt auch hier nicht. Deshalb gilt
auch hier: Um stadtebaulich unerwiinschten Einzelhandelsansiedlungen in diesem grol3en Gebiet
vorzubeugen, ist es notwendig, den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel nur noch aus-
nahmsweise zuzulassen. Uber die damit mdglich Einzelfallpriifung konnen fiir den zentralen
Versorgungsbereich unzutrdgliche Entwicklungen verhindert werden. Kioske usw. bleiben re-
gelmaRig zulassig.

9.2.3  Festsetzungen zur Ergianzung oder Anderung von rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen mit der Festsetzung von Mischgebieten (MI)

TF7  Regelungen fir festgesetzte Mischgebiete (MI)

(1) In den Teilgebieten A 4.1, A 4.2, A5.2, B3 und B 4 wird im Mischgebiet die regelma-
Bige Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
ausgeschlossen. Dies gilt nicht fur Einzelhandelsbetriebe mit einem gemal der festge-
setzten Sortimentsliste nicht zentrenrelevanten Kernsortiment und ohne zentrenrelevantes
Randsortiment.

(2) In den in Abs. 1 Satz 1 benannten Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit einem
nicht zentrenrelevanten Kernsortiment, aber einem zentrenrelevanten Randsortiment,
zuléssig, sofern das gemaR der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevante Randsorti-
ment nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache einnimmt.

(3) In den in Abs. 1 Satz 1 benannten Teilgebieten sind im Mischgebiet Einzelhandelsbetrie-
be mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment, die der Versorgung des Gebietes dienen,
ausnahmsweise zuléssig. Diese Betriebe durfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache
auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaR der festgesetzten Sortimentsliste und
nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment anbieten.

(4) Die Bestimmungen des Abs. 1 und 3 gelten nicht fur Kioske, Trinkhallen, Backereien
und Backshops. Diese kleinen Betriebe sind regelmaRig zuléssig.

(5) In den in Abs. 1 Satz 1 benannten Teilgebieten sind an den Endverbraucher gerichtete
Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschliellich Handwerksbetrie-
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ben) mit den gemaR der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevanten Sortimenten aus-
nahmsweise zuléssig, wenn

= sie in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung 7 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundsétze 1, 2 und 5

des ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen®“ in den rechtsverbindlich festgesetzten

Mischgebieten.

Diese Grundsatze lauten:

= Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsétzlich im zentralen Versor-
gungsbereich Altstadt konzentriert werden.

= Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung kénnen auch auf3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs zugelassen werden.

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

Fur die Mischgebiete bedeutet dies folgendes:

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung nicht wesentlich stérender Gewerbe-
betriebe. Im Mischgebiet sind gemaR §6 Abs. 2 Nr.3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
grundsétzlich zuldssig. Demnach konnen sich alle Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die nicht
durch § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst und somit nicht ausdriicklich Kern- oder Sondergebieten zu-
gewiesen sind. Zuldssig sind daher auch groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer
Geschossflaiche  tber  1.200m2, wenn  fir diese die  Vermutungsregel des
8 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt werden kann. Auch die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist im Mischgebiet grundsatzlich zul&ssig.

Diese bislang bestehende Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten bis an die Grenze der Grol¥flachigkeit widerspricht den stadtebaulichen Zielstellungen
der Stadt Nauen, da sich die Teilgebiete A 4.1, A 4.2, A 5.2, B 3 und B 4 aullerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt befinden.

Dementsprechend bestimmt Festsetzung 7 fur die Teilgebiete A 4.1, A4.2, A5.2, B3 und B 4,
dass im Mischgebiet zur Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs, auch
unter Bericksichtigung der bestehenden Angebote vor Ort, Einzelhandelsbetriebe mit einem
zentrenrelevanten Kernsortiment nicht zul&ssig sind. Einzelhandelsbetriebe sind nur unter der
Voraussetzung ausnahmsweise zulassig, dass sie entweder kein zentrenrelevantes Kernsortiment
fuhren oder aber das zentrenrelevante Randsortiment nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache
einnimmt. Weiterhin zul&ssig sind die zur Versorgung des Gebiets dienenden Laden — also die
sog. Nahversorgungsbetriebe (vgl. dazu die Begriindung der TF 6 Abs. 2). Diese Betriebe der
Nahversorgung durfen dabei auch auf bis 10 % ihrer Verkaufsflache ein ihr Kernsortiment er-
ganzendes Randsortiment anbieten; dies dient zur Bericksichtigung der heutzutage
marktlblichen Angebotsformen. Zur detaillierten Begriindung der Zul&ssigkeit der Randsorti-
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mente bei Betreiben der Nahversorgung wird auf die Erlauterungen zu Abs. 2 der textlichen
Festsetzung 3 verwiesen.

Von der Beschrankung des Einzelhandels im Mischgebiet ausgenommen sind Einzelhandelsbe-
triebe mit einem vollstandig nicht zentrenrelevanten Sortiment. Diese Betriebe sind
uneingeschrankt zul&ssig.

Festsetzung 7 unterstiitzt damit eine Beschrankung des sogenannten zentrenrelevanten Einzel-
handels auf den zentralen Versorgungsbereich und sichert zugleich zu, dennoch Betriebe der
Nahversorgung ansiedeln zu konnen. Dabei ermdglicht die Festsetzung der ausnahmsweisen
Zuléssigkeit, dass die Entscheidung der Einzelfallpriifung vorbehalten bleibt. So wird gewahr-
leistet, dass jegliches Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet auf
seine Zentrenvertraglichkeit hin Gberpruft und beurteilt werden kann.

Von dem Ausschluss von Einzelhandelsbetriebstypen im Mischgebiet gemal Absatz 1 wirden
ohne eine Sonderregelung auch eigenstandige Verkaufsstatten von Gewerbe- und Handwerksbe-
trieben erfasst, die zentrenrelevante Waren herstellen oder bearbeiten. Dies ist nicht gewollt.
Absatz 5 der Festsetzung 7 zielt daher auf eine Sonderregelung fir den Verkauf selbst hergestell-
ter oder bearbeiteter Produkte. Handwerksbetrieben und produzierenden oder verarbeitenden
Gewerbebetrieben soll es ermdglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der Leistung zu ver-
kaufen, auch wenn diese als zentrenrelevant einzustufen sind. Die zentrenrelevanten Sortimente
sind in der festgesetzten Sortimentsliste definiert.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit ist dabei an die Bedingung des rdumlichen und funktionalen
Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknipft. Sowohl die inhaltli-
chen Anforderungen an den rdaumlichen und inhaltlichen Zusammenhang als auch an die
Unterordnung der Verkaufsflache gelten entsprechend den Ausfiihrungen in der Begriindung zur
textlichen Festsetzung TF 4.

Auf eine prozentuale oder absolute Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflache wird entspre-
chend der Begriindung zur textlichen Festsetzung 4 verzichtet. Die Entscheidung (ber eine
ausnahmsweise Zulassigkeit bleibt einer Einzelfallprifung vorbehalten. Die Regelung zielt damit
auf eine Vermeidung von schédlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
durch o. g. Verkaufsstellen. Der Stadt Nauen obliegt damit die Beurteilung eines jeden Vorha-
bens, auch um zu vermeiden, dass Anzahl und Umfang o.g. Verkaufstellen ein
zentrenschadliches Ausmal annehmen.

Mit der Festsetzung TF 7 werden funf Bebauungspléne geandert, namlich

= BP NAU 20/94 ,,Scheunenweg* (Teilgebiet A 4.1)

= BP NAU 0030/96 ,,Lietzow Platz* (Teilgebiet A 4.2)

= BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik“ (Teilgebiet A 5.2)

= BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengraben* (Teilgebiet B 3)

= BP NAU 0016/93 ,,Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord“ (Teilgebiet B 4).

Die jeweilige Anderung wird nachfolgend fiir jeden rechtsverbindlichen Bebauungsplan einzeln
abgewogen. Gegenstand der Abwagung sind nur die Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung, die von der Anderung betroffen sind.
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= Abwagung Teilgebiet A 4.1 (BP NAU 20/94 ,,Scheunenweg*)

Wie oben bereits dargestellt wurde, grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplan BP NAU
20/94 ,,Scheunenweg“ von Westen her direkt an den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Nauen an. Das Quartier wird aber nicht mehr durch die den angrenzenden zentralen Versor-
gungsbereich durchlaufenden Stral3en erschlossen, sondern durch eine eigene Strafle. Als Art der
Nutzung wird WA und MI festgesetzt. Es handelt sich dementsprechend zum Teil um eine ge-
mischt genutzte Flache, zum Teil um ein klassisches Wohnviertel. Der Bebauungsplan BP NAU
20/94 ,,Scheunenweg* stellt Flachen in seinem Geltungsbereich als Mischgebiet (8 6 BauNVO)
dar. Im Mischgebiet erfolgen bisher keine Einschrankungen zur Art der baulichen Nutzung.
Auch Einzelhandelsbetriebe sind daher bislang grundsétzlich uneingeschrankt zuldssig. Zur Er-
haltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs sowie zur Umsetzung der weiteren,
damit verbundenen stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Nauen wird der Bebauungsplan BP
NAU 20/94 ,,Scheunenweg* daher wie vorgesehen geéndert.

= Abwagung Teilgebiet A 4.2 (BP NAU 0030/96 ,.L ietzow Platz*)

Wie oben bereits geschildert wurde, befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans BP
NAU 0030/96 ,,Lietzow Platz* im Nauener Stadtteil ,,Westlich ZV* ganz an der Westgrenze der
Stadt — er rahmt das Einkaufszentrum ,,Luchcenter” von Norden und Westen her ein, indem er
dort ein Mischgebiet und ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Fir das Mischgebiet setzte der
B-Plan bisher fest, dass im Mischgebiet nur die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplans sind. Die gemé&R 8 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Hauptnutzungen
waren uneingeschrankt zuldssig. Dementsprechend waren auch Einzelhandelsbetriebe bislang
allgemein zuldssig. Im Interesse einer sinnvollen Steuerung der weiteren stadtebaulichen Ent-
wicklung dieses Gebiets am Rand eines Einkaufszentrums und in relativ grof3er Entfernung zum
zentralen Versorgungsbereichs ist es — wie schon flr das Wohngebiet — auch fur das festgesetzte
Mischgebiet erforderlich und abwdagungsgerecht, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten nur noch auf die Nahversorgung beschrénkt und grundsatzlich nur noch ausnahms-
weise zuzulassen. Dadurch kdnnen unerwiinschte schleichende Ausdehnungen des
Einkaufszentrums und damit einhergehende Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbe-
reichs verhindert werden. Kioske usw. bleiben regelméfig zul&ssig.

Folgender Hinweis ist wichtig: Im betroffenen Mischgebiet ist ein nicht groRflachiger Lebens-
mittel-Discounter ansdssig. Dessen planungsrechtliche Zulassigkeit wird durch TF 7.1
eingeschrankt: Die ausgetibte Nutzung genief3t jedoch Bestandsschutz. Nach Erldschen des Be-
standsschutzes ist eine Nachnutzung der baulichen Anlage durch einen Einzelhandelsbetrieb mit
zentrenrelevanten Waren nur unter der Voraussetzung, dass dieser ausschliefflich nahversor-
gungsrelevante Sortimente als Kernsortiment sowie ggf. in Ergdnzung dazu auf maximal 10 %
seiner Verkaufsflache sonstige Sortimente als Randsortiment anbietet, ausnahmsweise zulassig.

= Abwagung Teilgebiet A 5.2 (BP NAU 0029/96 ,.Zuckerfabrik*)

Der Geltungsbereich Bebauungsplan BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik* betrifft — wie schon aus
seiner Bezeichnung hervorgeht — das umfangreiche Gelédnde einer ehemaligen Zuckerfabrik am
oOstlichen Rand der Kernstadt von Nauen. Diese ehemals groRte Zuckerfabrik Europas hat das
Gesicht der Stadt einst mitgepréagt. Der Bebauungsplan gliedert das Gebiet in Misch-, Gewerbe-
und Industriegebiete. Fiir die Mischgebiete setzt er fest, dass die Gebiete (MI 1) und (M1 2) in
die Bereiche a, b und c untergliedert sind, wobei im Bereich b die Wohnnutzung ausgeschlossen
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ist. Fr den Bereich a gilt, das im Mischgebiet (MI 1) die § 6 Abs. 2 Nr. 4 bis 6 BauNVO ge-
nannten Nutzungen (also sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe)
nur ausnahmsweise zuldssig sowie die in § 6 Abs. 2 Nr. 7, 8 (Tankstellen und bestimmte Ver-
gnligungsstatten) und die in Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen (Vergnlgungsstatten im
durch Wohnen geprégten Bereich) unzuldssig sind. Einzelhandelsbetriebe sind daher bislang
grundsatzlich uneingeschrankt zuléssig. Zur Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs sowie zur Umsetzung der weiteren, damit verbundenen stédtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Nauen wird diese Nutzung nunmehr eingeschrankt.

Hinweis: Im Mischgebiet befindet sich das leerstehende Betriebsgebdude eines nicht grol3flachi-
gen Lebensmittel-Discounters; der Betrieb wurde im Jahr 2006 aufgegeben. Die zuldssige
Nachnutzung des Betriebsgebédudes wird durch TF 7.1 eingeschrénkt: Nach Erléschen des Be-
standsschutzes ist eine Nachnutzung der baulichen Anlage durch einen Einzelhandelsbetrieb mit
zentrenrelevanten Waren nur unter der VVoraussetzung ausnahmsweise zuléssig, dass dieser aus-
schliellich nahversorgungsrelevante Sortimente als Kernsortiment sowie ggf. in Ergdnzung dazu
auf maximal 10 % seiner Verkaufsflache sonstige Sortimente als Randsortiment anbietet.

=  Abwéagung Teilgebiet B 3 (BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengraben®)

Der Bebauungsplan BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengraben® liegt im Stadtteil ndrdlich der
Bahntrasse. Er enthdlt die Festsetzung eines Wohngebiets (WA) und eines Mischgebiets. Fr das
Mischgebiet setzte bisher fest, dass die im Mischgebiet zuldassigen Nutzungen Tankstellen und
Gartenbaubetriebe (8 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.
Einzelhandelsbetriebe waren daher bislang grundsétzlich uneingeschrénkt zuldssig. Um stadte-
baulich unerwinschten Einzelhandelsansiedlungen in diesem Gebiet gleich neben der
Stadtrandsiedlung vorzubeugen, ist es notwendig, den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
nur noch ausnahmsweise zuzulassen. Uber die damit mogliche Einzelfallpriifung kénnen fiir den
zentralen Versorgungsbereich unzutrdgliche Entwicklungen verhindert werden. Kioske usw.
bleiben regelmalig zuléssig. Der Bebauungsplan BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengraben*
wurde daher in diesem Sinne geandert.

= Abwagung Teilgebiet B 4 (BP NAU 0016/93 ,,Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord*)
Der Bebauungsplan BP NAU 0016/93 ,,Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord* schlieft sich
nordlich an den BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengraben® an. Er setzte nach dem gleichen
System wie der B-Plan ,,Am Schlangengraben“ fest, dass im Mischgebiet sowohl die in
86 Abs. 2 Nr. 7und 8 BauNVO genannte Nutzung als auch die Ausnahmen nach
8 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Einzelhandelsbetriebe waren
bislang grundsétzlich uneingeschrankt zul&ssig. Auch hier war die Anpassung an die neue Fest-
setzungssystematik des B-Plans ,,Einzelhandel* erforderlich, um eine Gefahrdung des zentralen
Versorgungsbereichs auszuschliel3en.

Anmerkung zur Unzuléassigkeit von Tankstellenshops in den Mischgebieten

Durch den mit der textlichen Festsetzung TF 7 verfugten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Sortimenten werden in den betroffenen Mischgebieten auch sogenannte
Tankstellenshops erfasst und damit unzuldssig. Diese werden nach der Systematik des B-Plans
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»Einzelhandel” anderenorts grundsétzlich zugelassen. Bei der Betrachtung der durch die Festset-
zung TF 7 eingeschrankten Mischgebiete ergibt sich jedoch, dass lediglich im Teilgebiet A 4.1
(BP NAU 20/94 ,,Scheunenweg®) Tankstellen nicht von vornherein ausgeschlossen wurden und
daher nur dort im Ansatz bauplanungsrechtlich zuldssig sind. Bei der Betrachtung des Mischge-
biets ,,Scheunenviertel” ist jedoch festzustellen, dass die Ansiedlung einer Tankstelle nach der
konkreten Eigenart des Gebiets hier nicht zu erwarten ist. Somit besteht auch fiir dieses Teilge-
biet kein Regelungserfordernis hinsichtlich der Zulassung von Tankstellenshops.

9.2.4  Festsetzungen zur Ergianzung oder Anderung von rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen mit der Festsetzung von Gewerbegebieten (GE)

TF 8  Unzuléassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in einzelnen Gewerbegebieten

TF 8.1 Teilgebiete A5.2 (BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik*) und B 4 (BP NAU 0016/93
,»Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord*)

(1) In den Teilgebieten A 5.2 und B 4 wird im Gewerbegebiet die regelmaRige Zuléssigkeit
von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen.

(2) Die Bestimmungen des Abs. 1 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen, Backereien und
Backshops. Diese kleinen Betriebe sind regelmaRig zuldssig.

(3) In den Teilgebieten A 5.2 und B 4 sind an den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstéat-
ten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschliel3lich Handwerksbetrieben) im
Gewerbegebiet ausnahmsweise zuléssig, wenn

= sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

(4) Nurim Teilgebiet A 5.2 (nicht im Teilgebiet B 4) sind im Gewerbegebiet Tankstel-
lenshops ausnahmsweise zul&ssig, wenn sie als Verkaufsstatte in einem rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

TF 8.2 Teilgebiet A 6 (BP NAU 003/92-A ,,Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost*)

(1) Im Teilgebiet A 6 wird im Gewerbegebiet die regelmafRige Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben ausgeschlossen. Dies gilt nicht fir Einzelhandelsbetriebe mit einem geman
der festgesetzten Sortimentsliste nicht zentrenrelevanten Kernsortiment und ohne zent-
renrelevantes Randsortiment.

(2) Im Teilgebiet A 6 sind im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentren-
relevanten Kernsortiment, aber einem zentrenrelevanten Randsortiment, regelmaliig
zuléssig, sofern das gemaR der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevante Randsorti-
ment nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache einnimmt.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 1 gelten nicht fur Kioske, Trinkhallen, Backereien und
Backshops. Diese kleinen Betriebe sind regelmaRig zulassig.
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(4) Im Teilgebiet A 6 sind im Gewerbegebiet an den Endverbraucher gerichtete Verkaufs-
statten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschliellich Handwerksbetrieben) mit den
gemal’ der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevanten Sortimenten ausnahmsweise
zul&ssig, wenn

= sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

(5) Im Teilgebiet A 6 sind im Gewerbegebiet Tankstellenshops mit den gemaél der festge-
setzten Sortimentsliste zentrenrelevanten Sortimenten ausnahmsweise zuléssig, wenn
sie als Verkaufsstatte in einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem
Tankstellenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Begriindung zu TF 8.1:
Mit der Festsetzung 8.1 werden die Bebauungsplane

= BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik (Teilgebiet A 5.2)

= BP NAU 0016/93 ,,Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord* (Teilgebiet B 4)

geandert. Die Anderung wird nachfolgend fiir die beiden rechtsverbindlichen Bebauungsplane

einzeln abgewogen. Die textliche Festsetzung 8.1 dient insgesamt der rechtsverbindlichen Um-

setzung von Ziel 5 des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen® in den

rechtsverbindlich festgesetzten Gewerbegebieten. Das Ziel 5 lautet:

= Sicherung von Gewerbe- und Industriegebietsflachen fir Handwerk und produzierendes Ge-
werbe.

Gewerbegebiete dienen gemaR der BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich

belastigenden Gewerbebetrieben (§ 8 Abs. 1 BauNVO). Einzelhandelsbetriebe stellen eine Un-

terart von ,,Gewerbebetrieben aller Art* dar, und sind damit allgemein zul&ssig. Eine

Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen besteht dabei nur fir die groRfla-

chigen Betriebe, die gemal? § 11 Abs. 3 BauNVO Kern- oder Sondergebieten zugewiesen sind.

Diese generelle Zuldssigkeit nach der BauNVO steht den stadtebaulichen Zielstellungen der

Stadt Nauen entgegen. Diese lauten:

= Beschrankung der Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf den zentra-
len VVersorgungsbereich und

= Sicherung der Gewerbegebiete fir Handwerksbetriebe und produzierende bzw. weiterverar-
beitende Gewerbetriebe.

Ein Regelungserfordernis ergibt sich flr die Gewerbegebiete ,,Zuckerfabrik* und ,,Nauen-Nord*“.

Die Gewerbegebiete liegen weder im zentralen Versorgungsbereich noch betreffen sie einen der

im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesenen erganzenden Einzelhandelstandorte.

Gemal der Festsetzung 8.1 sind Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet generell ausgeschlos-
sen. Eine Unterscheidung zwischen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten und Betrieben
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt hier nicht, der Ausschluss betrifft Betriebe bei-




Begriindung zum Seite 96
Bebauungsplan ,,Einzelhandel"

der Sortimentskategorien gleichermalien. Nur Kioske u. . Kleinstbetriebe sollen im Interesse der
im Gebiet beschéftigten oder sich dort aufhaltenden Personen zuldssig sein.

Der generelle Ausschluss von Betrieben des Einzelhandels im festgesetzten Gewerbegebiet geht
uber die in diesem Bebauungsplan getroffene Regelung fur faktische Gewerbegebiete, die nach
834 Abs. 21V. m. § 8 BauNVO zu beurteilen sind, hinaus (vgl. dazu die Synopse im Kapitel 8).
Im faktischen Gewerbegebiet ist der Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (ohne
zentrenrelevantes Nebensortiment) uneingeschrankt zuléssig. Der durch Festsetzung TF 8.1 vor-
genommene generelle Ausschluss von allen Einzelhandelsbetrieben ist aus folgenden Grinden
gerechtfertigt: Die Stadt Nauen hat mit der Festsetzung von rechtsverbindlichen B-Planen fir
bestimmte Gewerbegebiete (und auch fur bestimmte Industriegebiete) eine ausdriickliche Ent-
scheidung daflr getroffen, dass diese Gebiete fur das klassische produzierende Gewerbe zur
Verfligung stehen sollen. Durch den hier vorgenommenen generellen Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben (bis auf Kioske usw.) wird diese stadtebauliche Zielsetzung unterstiitzt.

Fur den vollstandigen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sprechen im Ubrigen folgende
Argumente:

= Die Flachen liegen dezentral am Rande des Stadtgebiets;

= zusatzlicher Zielverkehr als Folge von Einzelhandelsnutzungen soll vermieden werden;

= bislang sind dort keine Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben vorhanden.

Die Festsetzung 8.1 unterstltzt zum einen die Beschrankung des Einzelhandels auf die zentralen
Lagen. Zum anderen zielt der generelle Einzelhandelsausschluss auf die Wahrung des Gebiets-
charakters von Gewerbegebieten: Gewerbegebiete sollen primar dem produzierenden und
artverwandten Gewerbe vorbehalten werden. Dazu ist anzumerken, dass es im vorliegenden Fall
nicht notwendig ist, weitere flankierende Nutzungsausschlisse in den Gewerbegebieten vorzu-
nehmen, um den Gebietscharakter zu wahren.

Der sogenannte Annex-Handel mit selbst produzierten oder verarbeiteten Waren und Tankstel-
lenshops sollen allerdings in den Nauener Gewerbegebieten zul&ssig bleiben, da von ihnen keine
stddtebaulich relevanten Gefahren ausgehen. Daher wurden die Absétze 3 und 4 der TF 7 festge-
setzt.

Uber die TF 8.1 Abs. 3 soll es Handwerksbetrieben und produzierenden oder verarbeitenden
Gewerbebetrieben ermdglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der Leistung zu verkaufen,
auch wenn diese als zentrenrelevant einzustufen sind. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit der Ver-
kaufsstatten von Gewerbetrieben aller Art ist dabei an die Bedingung des rdumlichen und
funktionalen Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknipft. Die in-
haltlichen Anforderungen an den rdumlichen und inhaltlichen Zusammenhang sowie an die
Unterordnung der Verkaufsflache sind in der Begriindung zur textlichen Festsetzung 4 erléautert.

In der TF 8.1 Abs. 3 wird fur die Annex-Betriebe lediglich eine ausnahmsweise Zuléssigkeit
eroffnet. Somit bleibt auch bei solchen Vorhaben jede Entscheidung der Einzelfallpriifung vor-
behalten. Die Regelung zielt damit auf die Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt durch eine unangemessene H&ufung oder den unge-
wohnlichen Umfang von Annex-Verkaufsstétten.

Fur Tankstellenshops wird folgende Regelung getroffen:

Bei der Betrachtung der durch TF 8.1 Abs. 1 eingeschrankten Gewerbegebiete ergibt sich ledig-
lich fir das im Teilgebiet A 5.2 (BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik*) gelegene Gewerbegebiet ein
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Regelungserfordernis. Im Teilgebiet A 5.2 sind geméald den Festsetzungen des Bebauungsplans
»Zuckerfabrik® Tankstellen bauplanungsrechtlich zulassig und die Eigenart des Gebiets lasst die
Ansiedlung einer Tankstelle durchaus zu. Daher trifft TF 8.1 Abs. 4 analog zur Festsetzung TF 5
eine Sonderregelung fur sogenannte Tankstellenshops. Sie sind ausnahmsweise zuldssig. Tank-
stellenshops heutigen Typs sind regelméfig als eigenstdndige Verkaufsstatten zu beurteilen; sie
waren daher ohne Sonderregelung durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Gewer-
begebiet gemaR TF 8.1 Abs. 1 unzulassig.®

= Abwdagung Teilgebiet A 5.2 (BP NAU 0029/96 ,,.Zuckerfabrik*)

Wie oben bereits erwdhnt wurde, wurde mit dem Bebauungsplan BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfab-
rik“ das umfangreiche Geldnde der ehemals grofiten Zuckerfabrik Europas sidlich der
Bahntrasse im Osten der Stadt tberplant. Der Plan enthalt Mischgebiete sowie Gewerbe- und
Industrieflachen. Fiur die Gewerbeflachen setzt er fest, dass im Gewerbegebiet (GE 1 bis GE 4)
die in 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Ausnahmen (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal und Betriebsinhaber) unzul&ssig sind. Ebenfalls unzuléssig sind dort die Anlagen
der Abstandklassen | bis VII der ,,Abstandsleitlinie” des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und Raumordnung vom 06.06.1995. Weitergehende Einschrankungen der gemal
8 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Hauptnutzungen erfolgten bislang nicht. Dementsprechend wa-
ren Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet bislang grundsétzlich zuldssig. Fir die Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt nachteilige Ansiedlungen des Einzelhandels auf
diesem groflen Gelénde konnten nicht ausgeschlossen werden. Daher wird der Bebauungsplan
BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik* wie vorgesehen geandert.

= Abwagung Teilgebiet B 4 (BP NAU 0016/93 ,,Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord*)
Der oben bereits erlauterte Bebauungsplan BP NAU 0016/93 ,,Misch- und Gewerbegebiet Nau-
en-Nord“ mit seinen Festsetzungen fur ein Mischgebiet und ein Gewerbegebiet setzte fir das
Gewerbegebiet bisher fest, dass von den geméal § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Hauptnutzungen
nur Tankstellen, soweit sie nicht der betriebsinternen Versorgung dienen, unzul&ssig sind. Wei-
terhin sind die in § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (also Vergniigungsstatten)
unzuléssig. Einzelhandelsbetriebe waren dagegen bislang grundsatzlich zuléssig. Zur Umsetzung
der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Nauen wird die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben im Geltungsbereich des BP NAU 0016/93 ,,Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord* wie
oben geschildert eingeschrankt.

Begriindung zu TF 8.2:

Die textliche Festsetzung 8.2 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundsétze 1, 2 und 5
des ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen® im rechtsverbindlich festgesetzten Ge-
werbegebiet ,,Nauen-Ost“ (BP NAU 003/92-A).

Das Gewerbegebiet Nauen-Ost wird im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts als
erganzender Einzelhandelsstandort ausgewiesen. Auf der Grundlage der gutachterlichen Emp-
fehlungen soll es Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ermdglicht

' Die ausfihrliche Erlauterung, warum sog. Tankstellenshops durch den Einzelhandelsausschluss erfasst werden,

ist der Begriindung zur textlichen Festsetzung 5 dieses Bebauungsplans zu entnehmen.
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werden, sich auf den bislang ungenutzten Flachen in diesem Gewerbegebiet anzusiedeln. Bereits
heute sind im Gewerbegebiet Nauen-Ost eine Vielzahl von Handelsbetrieben — insbesondere
Betriebe der Automobilbranche — ansassig.

Der Bebauungsplan BP NAU 003/92-A ,,Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost*“ trifft bislang
keine Festsetzungen, die eine Unzul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben bewirken. Zu berick-
sichtigen ist lediglich, dass im gegliederten GE 3 und GE 4 ausschliellich die Errichtung von
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben zul&ssig ist; dazu gehdren auch Einzelhandelsbe-
triebe. Zur Verwirklichung der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Nauen bestimmt die
Festsetzung 8.2 daher, dass Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zuldssig sind, wenn sie
kein zentrenrelevantes Kernsortiment fihren und das zentrenrelevante Randsortiment auf maxi-
mal 10 % der Verkaufsflache beschrankt ist. Die Beschrankung soll sich nicht auf Kioske u. &.
Kleinstbetriebe erstrecken; diese sollen zur Versorgung der im Gebiet beschaftigten Personen
regelmaliig zuldssig sein.

Die Festsetzung 8.2 tragt zur Erhaltung und Entwicklung des zentralen VVersorgungsbereichs bei,
indem zentrenrelevanter Einzelhandel im Gewerbegebiet nur als Randsortiment oder in Form
von nicht zentrenschadlichen Kiosken u. &. Kleinstbetrieben zuldssig ist. Sie berlcksichtigt dabei
zugleich die Funktion des erganzenden Einzelhandelsstandorts und tragt zu dessen Entwicklung
bei.

Weiterhin ist es nicht beabsichtigt, den so genannten Annex-Handel und Tankstellenshops im
Gewerbegebiet in ungerechtfertigter Art und Weise zu beschranken. Daher wurden die Absétze 4
und 5 aufgenommen.

Zugunsten der Zul&ssigkeit von Tankstellenshops wird — analog zur Festsetzung TF 5 — die Son-
derregelung des Absatzes 5 aufgenommen: Tankstellenshops heutigen Typs sind regelmaRig als
eigenstandige Verkaufsstatten zu beurteilen und daher durch den Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben im Gewerbegebiet gemaR Absatz 1 der Festsetzung 8.2 betroffen.*

Fur das Teilgebiet A 6 besteht insoweit ein Regelungserfordernis. Aufgrund mehrerer Ande-
rungsverfahren ist nicht eindeutig nachvollziehbar, ob Tankstellen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans NAU 003/92-A , Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost*“ ausgeschlossen sein
sollen oder nicht; die Eigenart des Gebiets lasst die Ansiedlung einer Tankstelle nicht von vorn-
herein als untunlich erscheinen. Deshalb wird die Ubliche Regelung Uber die Zul&ssigkeit von
Tankstellenshops getroffen.

Insgesamt heilt dies, dass es erforderlich und abwdagungsgerecht ist, den Bebauungsplan BP
NAU 003/92-A ,,Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost*“ im Sinne der generell angewendeten
Systematik des Bebauungsplans ,,Einzelhandel* zu andern bzw. zu erganzen.

Hinweis: Im Gewerbegebiet sind ein nicht groRflachiger Lebensmittel-Discounter und ein Dro-
geriemarkt ansassig. Deren planungsrechtliche Zulassigkeit wird durch TF 8.2 eingeschrénkt:
Die ausgelibten Nutzungen geniefen Bestandsschutz. Nach Erldschen des Bestandsschutzes ist
jedoch eine Nachnutzung der baulichen Anlagen durch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Waren im gegeben Umfang nicht mehr zulassig.

%2 Die ausfihrliche Erlauterung, warum sog. Tankstellenshops durch den Einzelhandelsausschluss erfasst werden,

ist der Begriindung zur textlichen Festsetzung 5 dieses Bebauungsplans zu entnehmen.
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9.25  Festsetzungen zur Erganzung oder Anderung von rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen mit der Festsetzung von Industriegebieten (GI)

TF9 Regelungen fir festgesetzte Industriegebiete (GI)

(1) In den Teilgebieten A 5.2 und A 6 wird im Industriegebiet die regelméaRige Zuldssigkeit
von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen.

(2) Die Bestimmungen des Abs. 1 gelten nicht fur Kioske, Trinkhallen, Backereien und
Backshops. Diese kleinen Betriebe sind regelmalfiig zulassig.

(3) In den Teilgebieten A 5.2 und A 6 sind im Industriegebiet an den Endverbraucher gerich-
tete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschliellich
Handwerksbetrieben) ausnahmsweise zuldssig, wenn

= sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

(4) In den Teilgebieten A 5.2 und A 6 sind im Industriegebiet Tankstellenshops aus-
nahmsweise zuléssig, wenn sie als Verkaufsstatte in einem rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Begrindung:

Die textliche Festsetzung 9 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung von Grundsatz 1 und
Grundsatz 5 des ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen* in rechtsverbindlich festge-
setzten Industriegebieten. Grundsatz 1 und Grundsatz 5 lauten:

» Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsétzlich im zentralen Versor-
gungsbereich Altstadt konzentriert werden.

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

Industriegebiete (GI) dienen nach der BauNVO ausschliellich der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben; dabei sind vorwiegend solche Betriebe anzusiedeln, die in anderen Baugebieten
unzuléssig sind (8 9 Abs. 1 BauNVO). Im Industriegebiet sind Einzelhandelsbetriebe als soge-
nannte ,,Gewerbebetriebe aller Art“ zwar allgemein zul&ssig; sie gehoren aber nicht zu den
bevorzugt im GI anzusiedelnden Betrieben, da sie auch in anderen Baugebieten zuldssig sind.
Der allgemeinen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den festgesetzten Industriegebieten
stehen auch die spezifischen stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Nauen entgegen. Denn die
Stadt Nauen will Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf den zentralen
Versorgungsbereich beschranken und ihre Industriegebiete fur Handwerksbetriebe und produzie-
rende bzw. weiterverarbeitende Gewerbetriebe verwendet wissen.

Festsetzung 9 bestimmt daher, dass Einzelhandelsbetriebe im Industriegebiet nicht zul&ssig sind.
Eine Unterscheidung zwischen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten und Betrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt nicht. Der Ausschluss betrifft Betriebe beider Sorti-
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mentskategorien gleichermalRen. Lediglich Kioske u. & Kleinstbetriebe sind von der Beschran-
kung ausgeschlossen; dies geschieht im Interesse der im Gebiet beschaftigten Personen.

Der generelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben begriindet sich im Industriegebiet ebenso
wie in bestimmten Gewerbegebieten:

Die Stadt Nauen hat mit der Festsetzung von rechtverbindlichen B-Planen flr bestimmte Indust-
riegebiete eine ausdriickliche Entscheidung dafir getroffen, dass diese Gebiete fir das klassische
produzierende Gewerbe und die Industrie zur Verfugung stehen sollen. Durch den hier vorge-
nommenen generellen Ausschluss von grolReren Einzelhandelsbetrieben wird diese
stddtebauliche Zielsetzung unterstutzt.

Fur den vollstandigen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sprechen ebenso wie in den oben
abgehandelten Gewerbegebieten auch die folgenden Argumente:

= Die Fl&chen liegen dezentral am Stadtrand;

= zusatzlicher Zielverkehr als Folge von Einzelhandelsnutzungen soll vermieden werden;

= bislang sind keine Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben vorhanden.

Die Festsetzung 9 unterstiitzt zum einen die Beschrankung des Einzelhandels auf die zentralen
Lagen. Zum anderen dient der generelle Einzelhandelsausschluss der Wahrung des Gebietscha-
rakters von Industriegebieten: Das Industriegebiet soll primar dem produzierenden und
artverwandten Gewerbe vorbehalten werden. Nur der sogenannte Annex-Handel und Tankstel-
lenshops werden entsprechend der Systematik dieses Plans im Wege der Ausnahme zugelassen.

Mit der Festsetzung 9 werden die Bebauungsplane

= BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik* (Teilgebiet A 5.2)
= BP NAU 003/92-A ,,Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost“ (Teilgebiet A 6)

geandert. Die Anderung wird nachfolgend fiir jeden der beiden rechtsverbindlichen Bebauungs-
pléne einzeln abgewogen.

= Abwdagung Teilgebiet A 5.2 (BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik*)

Der oben bereits charakterisierte Bebauungsplan BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik* setzt fest,
dass im Industriegebiet (Gle) Anlagen der Abstandsklassen | — VV** nicht zulassig sind. Weitere
Einschrankungen der gemal § 9 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Hauptnutzungen erfolgen nicht. Im
Industriegebiet (Gle) sind Einzelhandelsbetriebe daher bislang grundsétzlich zuléssig. Die An-
siedlung von Einzelhandelsunternehmen mit zentrenrelevanten Sortimenten wirde die
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs beeintrachtigen. Zur Umsetzung der diesbeziig-
lichen stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Nauen wird der Bebauungsplan BP NAU
0029/96 ,,Zuckerfabrik“ durch die Festsetzung 9 dieses Bebauungsplans geandert.

=  Abwéagung Teilgebiet A 6 (BP NAU 003/92-A ,,Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-
Ost*

Der Bebauungsplan BP NAU 003/92-A ,,Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost* stellt Fla-
chen in seinem Geltungsbereich als Industriegebiet (8 9 BauNVO) dar. Weitere Festsetzungen

% Entsprechend der ,Abstandsleitlinie“ des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom
06.06.1995.
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zur Art der Nutzung werden nicht getroffen. Im Industriegebiet sind Einzelhandelsbetriebe daher
bislang grundsatzlich zuléssig. Zur Vermeidung unerwinschter Entwicklungen zum Nachteil des
zentralen Versorgungsbereichs sowie zwecks Umsetzung der damit verbundenen stadtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Nauen wird der Bebauungsplan BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik* durch
die Festsetzung 9 dieses Bebauungsplans wie oben beschrieben gedndert.

9.2.6  Aufhebung und Ergéanzung von Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans BP 0008/93 ,,ehemaliger Bahnhof, Berliner Straf3e*

TF 10 Neuregelung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Teilgebiet A 5.1

(1) Die Bestimmungen der textlichen Festsetzungen 1.1 und 1.5 des rechtsverbindlichen B-
Plans BP 0008/93 ,,ehemaliger Bahnhof, Berliner Strale* werden aufgehoben; an ihre
Stelle treten die Bestimmungen der Absétze 2 bis 7.

(2) Im Teilgebiet A 5.1 wird im Mischgebiet und im Gewerbegebiet die regelméaRige Zulés-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben  ausgeschlossen. Dies gilt nicht  flr
Einzelhandelsbetriebe mit einem gemaR der festgesetzten Sortimentsliste nicht zentrenre-
levanten Kernsortiment und ohne zentrenrelevantes Randsortiment.

(3) Im Teilgebiet A 5.1 sind im Mischgebiet und im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe
mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment, aber einem zentrenrelevanten Rand-
sortiment, regelmaRig zuléssig, sofern das gemalR der festgesetzten Sortimentsliste
zentrenrelevante Randsortiment nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache einnimmit.

(4) Im Teilgebiet A 5.1 sind im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrele-
vanten Kernsortiment, die der Versorgung des Gebietes dienen, ausnahmsweise
zuléssig. Diese Betriebe durfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige
zentrenrelevante Sortimente gemaR der festgesetzten Sortimentsliste und nicht zentrenre-
levante Sortimente als Randsortiment anbieten.

(5) Die Bestimmungen des Abs. 2 und 4 gelten nicht fur Kioske, Trinkhallen, Backereien
und Backshops. Diese kleinen Betriebe sind regelméaRig zuldssig.

(6) Im Teilgebiet A 5.1 sind im Mischgebiet und im Gewerbegebiet an den Endverbraucher
gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschlieflich Hand-
werksbetrieben) mit den geméalR der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevanten
Sortimenten ausnahmsweise zuldssig, wenn
= sie in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem

sonstigen Gewerbebetrieb stehen und
= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

(7) Im Teilgebiet A 5.1 sind im Gewerbegebiet Tankstellenshops mit den gemaR der festge-
setzten Sortimentsliste zentrenrelevanten Sortimenten ausnahmsweise zuldssig, wenn
sie als Verkaufsstatte in einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem
Tankstellenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
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Begrindung:

Die textliche Festsetzung 10 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundsétze 1, 2, 4 und
5 des ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Stadt Nauen* im rechtsverbindlich festgesetzten
Mischgebiet sowie rechtsverbindlich festgesetzten Gewerbegebiet im Teilgebiet A 5.1. Fir die
durch den Bebauungsplan BP NAU 0008/93 ,,ehemaliger Bahnhof, Berliner StraRe* festgesetz-
ten Baugebiete ist es aus Griinden der Gleichbehandlung erforderlich, eine dem angewendeten
Regelungssystem entsprechende Festsetzung zur Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu
treffen.

Der Bebauungsplan BP NAU 0008/93 ,,ehemaliger Bahnhof, Berliner StraRe enthielt bislang
nachfolgende textliche Festsetzungen:

,»1.1 Im Mischgebiet sind nur Einzelhandelsbetriebe zulassig, die 700 m? Verkaufsflache je Be-
trieb nicht Gberschreiten, dabei darf die Gesamtverkaufsflache 1.000 m? nicht tiberschreiten.*

,»1.5 Im Gewerbegebiet ist Einzelhandel nur im Zusammenhang mit Handwerk oder Gewerbe
(z. B. Kfz-Werkstatten) oder in Form von Bau- und Hobbymarkten, Gartencenter und Mébelhan-
del zul&ssig.**

Die soeben zitierte Festsetzung 1.1 dirfte ohnehin rechtlich unwirksam sein, da die Rechtsgrund-
lage fur die hier beabsichtigte Nutzungskontingentierung fehlt. Das Bundesverwaltungsgericht
hat in seinen Entscheidungen vom 3.4.2008 klargestellt, dass baugebietsbezogene, vorhaben-
unabhangige Verkaufsflachenobergrenzen nicht festgesetzt werden kénnen.®*

Die Festsetzung 1.1 des Bebauungsplans ,.,ehemaliger Bahnhof, Berliner Strale* wird daher klar-
stellend aufgehoben; an ihre Stelle treten die strategisch ausgerichteten Bestimmungen der
TF 10 Abs. 2 bis 6.

Die Bestimmungen der Absétze 2 bis 6 stehen dabei in Einklang mit den Zielstellungen des ge-
anderten rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Dort heifit es in der Begrindung zur Art der
baulichen Nutzung: ,,Mit diesen Festsetzungen soll verhindert werden, dal} sich das am Stadt-
rand befindliche Gewerbegebiet zu einem umfassenden Einzelhandelsstandort zum Nachteil der
Innenstadt entwickelt. Andererseits soll Einzelhandel in Branchen mit groRerem Platzbedarf und
starkerem Lieferverkehr zuldssig sein. Fir das Mischgebiet wird aus den gleichen stadtebauli-
chen Grunden eine Begrenzung auf maximal 700 m? Verkaufsflache festgesetzt, die zwar die
Wohngebietsnahversorgung ermdglicht, jedoch raumbedeutsame Einkaufsstatten ausschlief3t.**

Im Ergebnis flihren die Absatze 2 bis 6 zu einer grundsatzlichen materiellen Gleichheit in den
rechtsverbindlich festgesetzten Mischgebieten: die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im
Mischgebiet des Teilgebiets A 5.1 entspricht der in den Mischgebieten der Teilgebiete BP NAU
20/94 ,,Scheunenweg” (Teilgebiet A 4.1), BP NAU 0030/96 ,,Lietzow Platz* (Teilgebiet A 4.2),
BP NAU 0029/96 ,,Zuckerfabrik® (Teilgebiet A 5.2), BP NAU 0031/96-1 ,,Am Schlangengra-
ben* (Teilgebiet B 3), BP NAU 0016/93 ,,Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord“ (Teilgebiet
B 4).

Die Beschrédnkung des Einzelhandels im Mischgebiet des Teilgebiets A 5.1 (BP NAU 0008/93
»ehemaliger Bahnhof, Berliner StraRe*) begriindet sich analog zu den Beschréankungen der text-
lichen Festsetzung 7; auf die jeweils dort aufgefiihrte Begriindung wird verwiesen.

% Dazu ausfiihrlich BVerwG, Urteile vom 3.4.2008 - 4 CN 3/07 sowie 4 CN 4/07. juris-Volltext.
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Hinweis: Im Mischgebiet ist ein Lebensmittelmarkt nebst separatem Getrankemarkt anséssig.
Deren planungsrechtliche Zulassigkeit wird durch TF 10 eingeschréankt: Die ausgeiibte Nutzung
genie3t Bestandsschutz. Nach Erldschen des Bestandsschutzes ist jedoch eine Nachnutzung der
baulichen Anlage durch einen Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevanten Waren nur unter der
Voraussetzung, dass dieser ausschlielich nahversorgungsrelevante Sortimente als Kernsorti-
ment sowie ggf. in Ergdnzung dazu auf maximal 10 % seiner Verkaufsflache sonstige Sortimente
als Randsortiment anbietet, ausnahmsweise zuldssig.

Auf der Grundlage der Festsetzung zu 1.5 des Bebauungsplans BP NAU 0008/93 ,,ehemaliger
Bahnhof, Berliner StralRe” ware der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet
weitreichender als es mit dem Bebauungsplan ,,Einzelhandel* beabsichtigt ist. Nach Prifung der
Sachlage und der Ziele des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ist eine Anderung der Bestim-
mungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben stédtebaulich sinnvoll.

Die Festsetzung 1.5 des Bebauungsplans ,.ehemaliger Bahnhof, Berliner StralRe* wird daher auf-
gehoben; an ihre Stelle treten die strategisch ausgerichteten Bestimmungen der
TF 10 Abs. 2 bis 7.

Im Ergebnis fiihren die Absatze 2 bis 7 zu einer materiellen Gleichheit im Gewerbegebiet: die
Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet des Teilgebiets A 5.1 entspricht der
im Gewerbegebiet des nahegelegen Teilgebiets A 6.

Die beschrankte Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben gemal? den Absétzen 2 bis 7 ist stadte-
baulich sinnvoll; ein vollstandiger Ausschluss des Einzelhandels im Gewerbegebiet wird nicht
flr erforderlich erachtet. Das Teilgebiet A 5.1 verfiigt tber eine gute verkehrliche Anbindung,
die bestehende Nutzungsstruktur ist bereits durch Einzelhandelsnutzungen geprégt; zudem liegt
das Gebiet in unmittelbarer Nachbarschaft von durch Einzelhandelsnutzungen gepragten Gewer-
begebietsflachen. Auch das ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen* sieht an
dieser Stelle keinen vollstandigen Ausschluss von Einzelhandelbetrieben vor. Zudem unterstut-
zen bereits die Zielstellungen des geanderten rechtsverbindlichen Bebauungsplans die durch
Absatze 2 bis 7 getroffenen Bestimmungen (siehe Zitat oben).

Die Bestimmungen der textlichen Festsetzung 10 stehen im Einklang mit den Zielstellungen des
geanderten rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Die Anderung des Bebauungsplans BP NAU
0008/93 ,,ehemaliger Bahnhof, Berliner Strale* ist daher abwdagungsgerecht.

9.3 Nachrichtliche Ubernahmen

- keine -

Hinweis: Im Plangebiet befinden sich gemaR BbgDSchG geschiitzte Objekte und Anlagen (vgl.
die Ausflihrungen im Umweltbericht zum Schutzgut ,,Sach- und Kulturguter®). Weiterhin gren-
zen an das Plangebiet planfestgestellte Anlagen im Sinne von § 38 BauGB an. Aufgrund der
strategischen Ausrichtung der Festsetzungen des Bebauungsplans auf die allgemeine Zuldssig-
keit von Einzelhandelsnutzungen sind nachrichtliche Ubernahmen jedoch nicht erforderlich.

Mit der nachfolgenden Synopse wird das hier vorgestellte Regelungsgefiige noch einmal zu-
sammengefasst: Den Regelungen fiur die faktischen Baugebiete nach § 34 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO werden die Regelungen fur die festgesetzten Baugebiete gegen-




Begriindung zum Seite 104
Bebauungsplan ,,Einzelhandel"

ubergestellt. Dabei wird die angestrebte und weitgehend erreichte Vergleichbarkeit des Rege-
lungsergebnisses deutlich.
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94 Synopse der VVorgaben zur Zulassigkeit der Unterarten von Einzelhandelsbetrieben

Gebiete gemal
§ 34 Abs. 1 und
§ 34 Abs. 2 BauGB

Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Einzel-
handelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch TF

Festgesetzte
Baugebiete

Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von
Einzelhandelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch TF

§ 34 Abs. 1 BauGB

(ohne Anwendbar-
keit von § 34 Abs. 2
BauNVO)

RegelmaRig unzulassig

1. Grundsétzlich gilt: AuRRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ,, Altstadt Nauen“ sind
Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten
Kernsortiment (gemal ,,Nauener Sortimentsliste®)
regelméaBig unzulssig.

RegelmaRig zuldssig
2. Von der Beschrankung sind ausgenommen:

= Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kern-
sortiment und mit einem zentrenrelevanten
Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfla-
che;

= Kioske, Trinkhallen, Backereien und Backshops.

Ausnahmsweise zulassig

3. Andere nicht groRflachige Laden zur Nahversor-
gung (bis max. 800 m? VVerkaufsflache) sind unter
der Voraussetzung, dass ausschlieBlich nahversor-
gungsrelevante Waren (gemaR ,,Nauener
Sortimentsliste”) als Kernsortiment angeboten wer-
den, ausnahmsweise zuldssig. Das Angebot
erganzende Randsortimente sind auf max. 10 % der
Verkaufsflache zulassig.

4. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben o. a.
Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel) dirfen im
Zusammenhang mit dem Gewerbebetrieb aus-

2 (1)

2(2)

2 (3)

Keine
Entsprechung
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Gebiete gemal Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Einzel- | Fest- Festgesetzte Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Fest-
§ 34 Abs. 1 und handelsbetrieben gesetzt Baugebiete Einzelhandelsbetrieben gesetzt
8§ 34 Abs. 2 BauGB durch TF durch TF
nahmsweise zentrenrelevante Sortimente anbieten.
5. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbetrieb
durfen Tankstellenshops ausnahmsweise zentrenre- | g
levante Sortimente anbieten.
§ 34 Abs. 2 BauGB | Der B-Plan ,,Einzelhandel* trifft keine Festsetzungen | - Reines Wohnge- Der B-Plan ,,Einzelhandel* trifft keine Festset- | -
i.V.m.83Abs.3 | Uberdie Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im biet (WR) gemaR | zungen Uber die Zuléssigkeit von
BauNVO faktischen WR. Es gelten allein die VVorschriften des § 3 BauNVvO Einzelhandelsbetrieben im WR. Es gelten allein
(faktisches WR) § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 3 BauNVO; die Vorschriften des § 3 Abs. 3 BauNVO; dem-
demnach sind die zur Deckung des téglichen Bedarfs nach sind die zur Deckung des taglichen
fir die Bewohner des Gebietes dienenden L&den nur Bedarfs flr die Bewohner des Gebietes dienen-
ausnahmsweise zuldssig. den Lé&den nur ausnahmsweise zulassig.
8§ 34 Abs. 2 BauGB | RegelméRig unzuldssig Allgemeines Regelmé&Rig unzuldssig
i.V.m. 1. Als Folge des Ausschlusses der zentrenrelevanten | 2 (1) Wohngebiet (WA) | 1. Im WA sind die der Versorgung des Gebiets | 6 (1)
§4 BauNVvO Einzelhandelsbetriebe auBerhalb des zentralen Ver- gemapn dienenden Laden nicht mehr regelmaBig zulas-
(faktisches WA) sorgungsbereichs sind im faktischen WA die der § 4 BauNvVO sig.
Versorgung des Gebiets dienenden Léden nicht mehr RegelmaRiq zuléssig
regelmaelg. ZUIan_S'g_' 2. RegelmaRig zulassig sind lediglich Kioske, 6(3)
RegelméRig zulassig Trinkhallen, Backereien und.
2. RegelmaRig zuléssig sind lediglich Kioske, Trink- | 2 (3) Ausnahmsweise zulissig
hallen, Backer.elen ur.1.d I?%ackshops. 3. Andere Lé&den, die zur Versorgung des Ge-
Ausnahmsweise zuléssig biets dienen (bis max. 800 mz Verkaufsflache), | © @)
3. Ausnahmsweise zuldssig sind die zur Versorgung | 3 sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn diese

des Gebiets dienenden L&den (bis max. 800 m2 Ver-
kaufsflache), nur unter der VVoraussetzung, dass
ausschlieRlich nahversorgungsrelevante Waren (ge-
méR ,,Nauener Sortimentsliste“) als
Kernsortimentangeboten werden. Das Angebot er-
ganzende Randsortimente sind auf max. 10 % der

ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Waren
(gemal ,,Nauener Sortimentsliste*) anbieten.
Das Angebot erganzende Randsortimente sind
auf max. 10 % der Verkaufsflache zul&ssig.
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Gebiete gemal Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Einzel- | Fest- Festgesetzte Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Fest-
§ 34 Abs. 1 und handelsbetrieben gesetzt Baugebiete Einzelhandelsbetrieben gesetzt
8§ 34 Abs. 2 BauGB durch TF durch TF
Verkaufsflache zuléssig.
Nicht regelungsbediirftig - Nicht regelungsbediirftig -
4. Ausnahmeregelungen (ber die ausnahmsweise 4. Ausnahmeregelungen fiir Tankstellenshops
Zulassigkeit von Tankstellenshops bestehen nicht, da werden nicht getroffen; alle gednderten B-Plane
nicht fur regelungsbedurftig erachtet: Aus den schlieRen bereits die ausnahmsweise Zuldssig-
rechtsverbindlichen B-Planen lasst sich der planeri- keit von Tankstellen aus.
sche Wille der Gemeinde ableiten, dass die nur 5. Ausnahmereglungen fiir den sog. Annex-
ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,, Tankstellen“ im Handel bestehen nicht, da nicht regelungsbe-
die Mdglichkeit Tankstellenshops lber § 31 BauGB Handwerks- und Gewerbebetrieben sind i. d. R.
zuzulassen. nicht als eigenstandiger Einzelhandelsbetrieb,
5. Ausnahmereglungen fir den sog. Annex-Handel sondern als unselbststandige Verkaufsstétte zu
bestehen nicht, da nicht regelungsbeddirftig: Ver- werten.
kaufsstatten von den im faktischen WA nur 6. Im WA sind Einzelhandelsbetriebe mit einem
ausnahmsweise zulassigen, nicht storenden Hand- nicht zentrenrelevanten Kernsortiment in aller
eigenstandiger Einzelhandelsbetrieb, sondern als Regel nicht der Versorgung des Gebiets i. S. v.
unselbststandige Verkaufsstétte zu werten. § 4 BauNVO dienen wiirden; eine Regelung
6. Im faktischen WA sind Einzelhandelsbetriebe mit tiber die Zulassigkeit zentrenrelevanter Rand-
einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment nicht sortimente ist insofern nicht erforderlich.
zul&ssig, da diese nicht der Versorgung des Gebiets
i. S. v. § 4 BauNVO dienen; eine Regelung uber die
Zuldssigkeit zentrenrelevanter Randsortimente ist
insofern nicht erforderlich.
§ 34 Abs. 2 BauGB | Regelmafig unzulassig Dorfgebiet (MD) Nicht regelungsbedurftig -
iV.m. 1. Im MD sind Einzelhandelsbetriebe mit einem 2 (1) geman Der B-Plan ,,Einzelhandel kann keine Festset-
8 5 BauNVO § 5 BauNVO

(faktisches MD)

zentrenrelevanten Kernsortiment regelméaRig nicht
zuléssig.

zungen Uber die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben im MD treffen: Keiner
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Gebiete gemal
§ 34 Abs. 1 und
§ 34 Abs. 2 BauGB

Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Einzel-
handelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch TF

Festgesetzte
Baugebiete

Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von
Einzelhandelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch TF

RegelméRig zuldssig
2. Von der Beschrankung sind ausgenommen:

= Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kern-
sortiment mit einem zentrenrelevanten
Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfla-
che;

= Kioske, Trinkhallen, Backereien und Backshops.

Ausnahmsweise zulassiq:

3. Andere nicht groBflachige Laden, die zur Versor-
gung des Gebiets dienen (> 100 m2, bis max. 800 m?2
Verkaufsflache), sind nur ausnahmsweise zulassig,
wenn diese ausschlieBlich nahversorgungsrelevante
Waren (gemaR ,,Nauener Sortimentsliste*) als Kern-
sortiment anbieten. Das Angebot erganzende
Randsortimente sind auf max. 10 % der Verkaufsfla-
che zulassig.

4. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben o. a.
Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel) dirfen im
Zusammenhang mit dem Gewerbebetrieb aus-
nahmsweise zentrenrelevante Sortimente anbieten.

5. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbetrieb
durfen Tankstellenshops ausnahmsweise zentrenre-
levante Sortimente anbieten.

2(2)

2 (3)

der rechtsverbindlichen B-Plane der Stadt Nau-
en setzt ein MD fest.

§ 34 Abs. 2 BauGB
i.V.m.
8§ 6 BauNVO

(faktisches M)

RegelmaRig unzulassig

1. Im faktischen MI sind Einzelhandelsbetriebe mit
einem zentrenrelevanten Kernsortiment regelméRig
unzulassig.

2(1)

Mischgebiet (MI)
geman
8 6 BauNVO

RegelmafRig unzulassig

1. Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe
regelmalig unzulassig.

7(1)
10 (2)
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Gebiete gemal Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Einzel- | Fest- Festgesetzte Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Fest-
§ 34 Abs. 1 und handelsbetrieben gesetzt Baugebiete Einzelhandelsbetrieben gesetzt
8§ 34 Abs. 2 BauGB durch TF durch TF
Regelmalig zulassig:
RegelméRig zuldssig 2. Von der Beschrankung sind ausgenommen:
2. Von der Beschrankung sind ausgenommen: » Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zent- | 7 (1)
= Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kern- | 2 (2) renrelevanten Kernsortiment ohne 10 (2)
sortiment mit einem zentrenrelevanten zentrenrelevantes Randsortiment;
Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfla-
che; = Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten )
= Kioske, Trinkhallen, Backereien und Backshops. Kernsortiment mit einem zentrenrelevanten | (2
2(3) Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufs- | 10 (3)
] ] flache;
Ausnahmsweise zuléssig 3
3. Andere nicht gro.Bﬂéchig.e Laden, die zur Versor- = Kioske, Trinkhallen, Backereien und Back- -
gung des Gebiets dienen (bis max. 800 m2 shops. 4)
Verkaufsflache), sind nur ausnahmsweise zul&ssig, 10 (5)
wenn diese ausschlieBlich nahversorgungsrelevante ) o
Waren (gemaR ,,Nauener Sortimentsliste®) als Kern- Ausnahmsweise zulassig sind
sortiment anbieten. Das Angebot erganzende 4. Einzelhandelsbetriebe, die zur VVersorgung
Randsortimente sind auf max. 10 % der Verkaufsfla- des Gebiets dienen, sofern diese ausschlieflich ()
che zulassig. nahversorgungsrelevante Waren (gemaR ,,Naue- | 10 (4)
4. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben o. a. ner Sortimentsliste®) als Kernsortiment
Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel) dirfen im | 4 anbieten. Das Angebot erganzende Randsorti-
nahmsweise zentrenrelevante Sortimente anbieten. zuléssig.
5. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbetrieb 5. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben
dirfen Tankstellenshops ausnahmsweise zentrenre- 5 0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel) ()
trieb ausnahmsweise auch zentrenrelevante
Sortimente anbieten.
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Gebiete gemal Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Einzel- | Fest- Festgesetzte Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Fest-
§ 34 Abs. 1 und handelsbetrieben gesetzt Baugebiete Einzelhandelsbetrieben gesetzt
8§ 34 Abs. 2 BauGB durch TF durch TF
Nicht regelungsbediirftig -
Der B-Plan ,,Einzelhandel” trifft keine Festset-
zungen uber die ausnahmsweise Zulassigkeit
von Tankstellshops in den rechtsverbindlich
festgesetzten Mischgebieten. Lediglich im B-
Plan 20/94 ,,Scheunenweg* waren Tankstellen
geméR den Festsetzungen zuléssig; die Eigenart
des Gebiets lasst jedoch eine derartige Nutzung
ausschlief3en.
§ 34 Abs. 2 BauGB | Nicht regelungsbediirftig - Kerngebiet (MK) | Nicht regelungsbediirftig -
i.V.m. Faktische MK liegen nicht im Geltungsbereich des gemaf Der B-Plan ,,Einzelhandel“ trifft keine Festset-
§ 7 BauNvVO Bebauungsplans. § 7 BauNvO zungen Uber die Zuléssigkeit von
iiber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im geanderten B-Plane setzt ein MK fest. Lediglich
faktischen MK. Lediglich der zentrale Versorgungs- im zentralen Versorgungsbereich ,, Altstadt
§ 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 7 BauNVO zu beurtei- setzt; die Flachen liegen nicht im
len. Die Flachen liegen nicht im Geltungsbereich des Geltungsbereich des Bebauungsplans
B-Plans; zum Schutz des zentralen Versorgungsbe-
reichs besteht kein Regelungserfordernis die
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu be-
schranken.
§ 34 Abs. 2 BauGB | RegelméRig unzulssig Gewerbegebiet RegelméRig unzuldssig
i.V.m. 1. Im faktischen GE sind Einzelhandelsbetriebe mit | 2 (1) geman 1. In den Gewerbegebieten sind Einzelhandels- | 8.1 (1)
§8BauNVvVO einem zentrenrelevanten Kernsortiment regelmagig § 8 BauNVO betriebe regelmaRig unzuléssig. 8.2 (1)
(faktisches GE) unzulassig. 10 2)

RegelmaRig zulassig
2. VVon der Beschrankung sind ausgenommen:
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Gebiete gemal Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Einzel- | Fest- Festgesetzte Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Fest-
§ 34 Abs. 1 und handelsbetrieben gesetzt Baugebiete Einzelhandelsbetrieben gesetzt
8§ 34 Abs. 2 BauGB durch TF durch TF
= Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kern- | 2 (2) Regelmélig zuldssig 8.1(2)
sortiment mit einem zentrenrelevanten ) 2. RegelmaRig zulassig sind lediglich Kioske, | 8.2 (3)
che; 23
= Kioske, Tr-mkhallfen,. Backereien und Backshops. 3. In bestimmten Gewerbegebieten zudem:
Ausnahmsweise 2lassig 4 = Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zent- | g 5 (1)
Zusammenhang mit dem Gewerbebetrieb aus- . o .
. . . = Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten
nahmsweise zentrenrelevante Sortimente anbieten. . L 8.2(2)
Kernsortiment mit einem zentrenrelevanten
4. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbetrieb | 5 Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufs- | 10 (3)
durfen Tankstellenshops ausnahmsweise zentrenre- flache:
levante Sortimente anbieten. . .
) o Ausnahmsweise zulassig
Nicht regelungsbediirftig - 3. Verkaufsstétten von Handwerksbetrieben 8.1 (3)
zulassig sein. Gewerbebetrieb anbieten, sind ausnahmsweise | 10 (6)
zulassig.
4. In bestimmten Gewerbegebieten sind Tank- | 8.1 (4)
stellenshops im Zusammenhang mit einem 8.2 (5)
Tankstellenbetrieb ausnahmsweise zuldssig. 10 (7)
Nicht regelungsbediirftig )
Ausnahmen fur Betriebe der Nahversorgung
bestehen nicht: diese sollen im Gewerbegebiet
nicht zuldssig sein.
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Gebiete gemal Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Einzel- | Fest- Festgesetzte Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Fest-
§ 34 Abs. 1 und handelsbetrieben gesetzt Baugebiete Einzelhandelsbetrieben gesetzt
8§ 34 Abs. 2 BauGB durch TF durch TF
§ 34 Abs. 2 BauGB | RegelmaRig unzulassig Industriegebiet RegelmaRig unzuldssig
i.V.m. 1. Im faktischen Gl sind Einzelhandelsbetriebe mit 2(1) geman 1. In den Industriegebieten sind Einzelhandels- | 9 (1)
§ 9 BauNVvVO einem zentrenrelevanten Kernsortiment regelmagig § 9 BauNvVO betriebe regelmaRig unzuléssig.
(faktisches GI) unzuldssig.

= Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kern- 22) Trinkhallen, Béckereien und Backshops

sortiment mit einem zentrenrelevanten Ausnahmsweise zulassiq
i 0, -
S:;dsortlment auf max. 10 % der Verkaufsfla 3. Verkaufsstétten von Handwerksbetrieben 9(3)
’ 0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel)

= Kioske, Trinkhallen, Backereien und Backshops. | 2 (3) sind im Zusammenhang mit dem Gewerbebe-

Ausnahmsweise zuléssig trieb ausnahmsweise zuléssig.

3. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben o. a. 4 4. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbe- | 9 (4)

Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel) dirfen im trieb sind Tankstellenshops ausnahmsweise

Zusammenhang mit dem Gewerbebetrieb aus- zuldssig.

nahmsweise zentrenrelevante Sortimente anbieten.

4. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbetrieb c Nicht regelungsbediirftig

durfen Tankstellenshops ausnahmsweise zentrenre-
levante Sortimente anbieten.

Nicht regelungsbedirftig

Ausnahmen fir Betriebe der Nahversorgung beste-
hen nicht: diese sollen im Industriegebiet nicht
zuldssig sein.

Ausnahmen fir Betriebe der Nahversorgung
bestehen nicht: diese sollen im Industriegebiet
nicht zul&ssig sein.

Auch Ausnahmen fiir Einzelhandelsbetriebe mit
einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment
bestehen nicht. In den festgesetzten Gl sollen
Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich nicht zulas-
sig sein. Ausnahmen sollen nur flir den Annex-
Handel, Tankstellenshops sowie Kioske u. &.
Betriebe bestehen.
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Gebiete gemal
§ 34 Abs. 1 und
§ 34 Abs. 2 BauGB

Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von Einzel-
handelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch TF

Festgesetzte
Baugebiete

Vorgaben zur Zuléssigkeit der Unterarten von
Einzelhandelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch TF

Sondergebiete, die
der Erholung
dienen gemafd
§ 10 BauNVvO

Nicht regelungsbediirftig

Der B-Plan ,,Einzelhandel trifft keine Festset-
zungen uber die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben im SO gemaR

§ 10 BauNVO. Keiner der rechtsverbindlichen
B-Plane der Stadt Nauen setzt ein MK fest; in
dieser Baugebietskategorie besteht zudem kein
Regelungserfordernis.

Sonstige Sonder-
gebiete gemal
§ 11 BauNVO

Nicht regelungsbediirftig

Der B-Plan ,,Einzelhandel“ trifft keine Festset-
zungen Uber die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben in sonstigen Sonderge-
bieten. An den Geltungsbereich grenzen
rechtsverbindliche B-Plane, die ein SO ,,Einzel-
handel* festsetzen; die Festsetzungen zur
Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen stehen
im Einklang mit den Zielen des ,,Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen®; insofern
besteht kein Regelungserfordernis.
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D. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN UND AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG

10. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

10.1  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der

Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch eine ¢ffent-
liche Informationsveranstaltung am 02.04.2009 in der Stadt Nauen. Im Rahmen dieser
Informationsveranstaltung wurden der Bebauungsplan ,,Einzelhandel” sowie das sich parallel in
Erarbeitung befindliche ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen* vorgestellt. Dar-
uber hinaus lagen die Unterlagen zum Bebauungsplan ,,Einzelhandel“ sowie die Kurzfassung des
»Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen“ in der Zeit vom 01.04.2009 bis ein-
schlieBlich 30.04.2009 6ffentlich aus.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 25.02.2009 durch die Stadt Nauen. Den Behorden
und sonstigen Tréger Offentlicher Belange wurde damit bis zum 26.03.2009 die Mdglichkeit ge-
geben, zum anstehenden Bebauungsplan frihzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der
Beteiligung bildete ein vierseitiges Informationsblatt. Dieses ist Bestandteil der Verfahrensakten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belan-
ge erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden einschliel3lich der umliegenden
Mittelzentren. Damit wurden die gesetzlichen Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erfullt. Von
den beteiligten Stadten und Gemeinden wurden keine der Planung des Vorhabens entgegenste-
henden Belange geltend gemacht.

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB ergab sich insgesamt eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Berick-
sichtigung in der Abwdagung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung. Einzelheiten
sind der Abwégungstabelle zur frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

10.2  Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch 6ffentliche Aus-
legung des Entwurfs des Bebauungsplans vom 30.07.2009 bis einschliellich 31.08.2009 statt.
Die Offentlichkeit wurde durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Nauen Nr.6 vom
22.07.2009 von der Auslegung unterrichtet. Die wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen und der Entwurf des ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Nauen“ wurden ebenfalls 6ffentlich ausgelegt. Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offent-
lichkeit ein.
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10.3  Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Be-
lange nach 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 10.07.2009

uber die 6ffentliche Auslegung informiert und um Stellungnahme binnen eines Monats gebeten.

Es wurden 44 Behdorden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange und Verbande angeschrieben. Da-

von haben keine Stellungnahme abgegeben:

Nr.* | Bezeichnung der Behdrde bzw. des TOB

1 Wasser- und Abwasserverband Havelland

5 Der Landesbevollmachtigte fiir Bahnaufsicht des Landes Brandenburg beim Eisenbahn-
Bundesamt, AufBenstelle Berlin

7 Deutsche Post Real Estate Germany, Region Ost

12 Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum,
Abt. Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Brieselang

16 Grundstiicks- und Vermdgensdienst Brandenburg

17 Landesamt flr Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flurneuordnung

18 Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West, Abt. Naturschutz

20 Landesverband Brandenburg der Gartenfreunde e.V.

21 Kreisverband der Gartenfreunde Nauen e.V.

27 BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, Niederlassung Brandenburg/Berlin

28 Ministerium flr Infrastruktur und Raumordnung, Abt. 4 Verkehr

29 Ministerium fir L&ndliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz

33 Gemeinde Brieselang

34 Gemeinde Schonwalde-Glien, Schonwalde- Siedlung

35 Gemeinde Oberkramer

36 Stadt Kremmen

37 Amt Fehrbellin

38 Amt Friesack

39 Amt Nennhausen

40 Amt Beetzsee, Amtsdirektorin Frau Hein

43 Gemeinde Wustermark

% Nummerierung laut Abwagungstabelle zum B-Plan ,,Einzelhandel“.
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Die nachfolgend benannten Behdrden oder sonstigen Trager offentlicher Belange haben im
Rahmen der formlichen Beteiligung der sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 2 BauGB eine Stellungnahme zum B-Plan abgegeben:

Nr.*® | Bezeichnung der Behorde bzw. des TOB

2 Landesbetrieb StraBenwesen Brandenburg, Niederlassung West, Hauptsitz Potsdam

3 Brandenburgisches Landesamt fir Bauen und Verkehr

4 DB Service Immobilien GmbH, Niederlassung Berlin, Liegenschaftsmanagement

6 Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH

8 E.ON e.dis AG, Regionalbereich Oberhavelland, Standort Falkensee

9 Vattenfall Europe Transmission GmbH, Abt. T-AR Regionalmanagement

10 EMB vertreten durch WIG-Westfalische Gesellschaft fur Geoinformation und Ingenieur-
dienstleistung mbH

11 VNG- Verbundnetz Gas AG flir GDMcom mbH

13 Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum,
OT Wiunsdorf

14 Bundesvermdgensamt Potsdam

15 TLG Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH, Niederlassung Berlin / Brandenburg

19 Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West, RW 5 und RW 7

22 Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst

23 Landkreis Havelland Bauordnungsamt, SG Bauleitplanung / Verkehr / Techn.
Infrastruktur

24 Industrie- und Handelskammer

25 Handelsverband Berlin-Brandenburg e. V. (HBB), Abt- Landesplanung

26 Kreishandwerkerschaft Nauen

30 Gemeinsame Landesplanungsabteilung

31 Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming

32 Landesamt flir Soziales und Versorgung

41 Stadt Brandenburg an der Havel, Fachbereich VI, Stadtplanungsamt

42 Stadt Ketzin

44 Polizeiprasidium Potsdam, Schutzbereich HVL

% Nummerierung laut Abwagungstabelle zum B-Plan ,,Einzelhandel“.
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Die von den Behorden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen
wurden geprift. Die abgegebenen Stellungnahmen gaben Anlass, den Entwurf des Bebauungs-
plans zu dndern bzw. zu ergénzen. Die textlichen Festsetzungen wurden z. T. redaktionell
klargestellt, ge&dndert oder erganzt. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Riicksicht
auf die Stellungnahmen zu einzelnen Punkten verdeutlicht oder erganzt. Die Begriindung wurde
ebenfalls hinsichtlich der gednderten oder erganzten Festsetzungen angepasst. Das Ergebnis der
Abwaégung ist im Einzelnen dem Abwégungsprotokoll zu entnehmen, welches Bestandteil der
Verfahrensakte ist.

Gemal} 8 4 a Abs. 3 BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplans erneut auszulegen und sind die
Stellungnahmen erneut einzuholen, wenn der Entwurf des Bebauungsplans nach dem Verfahren
der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung
der Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB geéndert und
erganzt wurde. Dies ist hier Fall.

10.4  Erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 BauGB

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB fand
durch offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans vom 21.01.2010 bis einschliel3-
lich 22.02.2010 statt. Die Offentlichkeit wurde durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
Nauen Nr. 1 vom 13.01.2010 von der Auslegung unterrichtet. Die wesentlichen bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen und der Entwurf des ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Nauen* (Stand Januar 2010) wurden ebenfalls 6ffentlich ausgelegt. Es
gingen erneut keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

10.5 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge nach § 4a Abs. 3 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.01.2010

uber die erneute 6ffentliche Auslegung informiert und erneut um Stellungnahme binnen eines

Monats gebeten.

Es wurden die 44 Behorden, sonstige Tréager 6ffentlicher Belange und Verbande angeschrieben,
die bereits im Zuge der formlichen Beteiligung geméal 8 4 Abs. 2 BauGB beteiligt wurden. Fol-
gende Behorden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange und Verbande haben im Rahmen der
erneuten Beteiligung keine Stellungnahme abgegeben:

Nr." | Bezeichnung der Behorde bzw. des TOB

1 Wasser- und Abwasserverband Havelland

6 Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH

7 Deutsche Post Real Estate Germany, Region Ost

8 E.ON e.dis AG, Regionalbereich Oberhavelland Standort Falkensee

10 EMB vertreten durch WIG-Westfalische Gesellschaft fiir Geoinformation und Ingenieur-
dienstleistung mbH

% Nummerierung laut Abwagungstabelle zum B-Plan ,,Einzelhandel“.
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Nr.*” | Bezeichnung der Behdrde bzw. des TOB

15 TLG Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH, Niederlassung Berlin / Brandenburg

16 Grundstiicks- und Vermdgensdienst Brandenburg

17 Landesamt flir Verbraucherschutz, Landwirtschaft und Flurneuordnung

18 Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West Abt. Naturschutz

20 Landesverband Brandenburg der Gartenfreunde e.V.

21 Kreisverband der Gartenfreunde Nauen e.V.

27 BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, Niederlassung Brandenburg/Berlin
29 Ministerium flr Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz

33 Gemeinde Brieselang

34 Gemeinde Schonwalde-Glien, Schénwalde- Siedlung

35 Gemeinde Oberkramer

38 Amt Friesack

39 Amt Nennhausen

40 Amt Beetzsee

41 Stadt Brandenburg an der Havel, Fachbereich VI Stadtplanungsamt

42 Stadt Ketzin

43 Gemeinde Wustermark

44 Polizeiprasidium Potsdam, Schutzbereich HVL

Die nachfolgend benannten Behdrden oder sonstigen Trager offentlicher Belange haben im
Rahmen der erneuten Beteiligung der sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach
8 4a Abs. 3 BauGB eine Stellungnahme zum B-Plan abgegeben:

Nr.® | Bezeichnung der Behérde bzw. des TOB

Landesbetrieb StraBenwesen Brandenburg, Niederlassung West Hauptsitz Potsdam

Brandenburgisches Landesamt fiir Bauen und Verkehr

2
3
4 DB Service Immobilien GmbH, Niederlassung Berlin Liegenschaftsmanagement
5

Der Landesbevollméchtigte fiir Bahnaufsicht des Landes Brandenburg beim Eisenbahn-
Bundesamt, AuRenstelle Berlin

9 Vattenfall Europe Transmission GmbHneue Firmenbezeichnung:50 Hertz Transmission

11 VNG- Verbundnetz Gas AG

%8 Nummerierung laut Abwagungstabelle zum B-Plan ,,Einzelhandel“.
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Nr.® | Bezeichnung der Behdrde bzw. des TOB

12 Brandenburgisches Landesamt fuir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum,
Abt. Bodendenkmalpflege AuBenstelle Brieselang

13 Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum

14 Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

19 Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West RW 5 und RW 7

22 Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst

23 Landkreis Havelland Bauordnungsamt, SG Bauleitplanung / Verkehr / Techn. Infrastruk-
tur

24 Industrie- und Handelskammer Potsdam

25 Handelsverband Berlin-Brandenburg e. V. (HBB), Abt. Landesplanung

26 Kreishandwerkerschaft Nauen

28 Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft, Abt. 4 Verkehr
30 Gemeinsame Landesplanungsabteilung

31 Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming

32 Landesamt flr Soziales und Versorgung

36 Stadt Kremmen

37 Gemeinde Fehrbellin

Die Stellungnahmen, mit denen Einwendungen erhoben oder Belange geltend gemacht wurden,
wurden in einer Abwagungstabelle zusammengefasst und mit einem Abwagungsvorschlag ver-
sehen. Die Stellungnahmen gaben keinen Anlass, den Entwurf des Bebauungsplans zu andern.
Die Begrundung zum Bebauungsplan wurde mit Rucksicht auf die Stellungnahmen mit Hinwei-
sen zum Entwurf zu einzelnen Punkten ergénzt oder korrigiert. Einzelheiten ergeben sich aus der
Abwaégungstabelle, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

11. Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der Planaufstellung ist es notwendig, sich mit den Auswirkungen des Bebauungs-
plans auseinanderzusetzen. Obwohl das Spektrum der Festsetzungen thematisch sehr beschrénkt
ist, ist davon auszugehen, dass vielféltige Folgewirkungen entstehen. Zu betrachten sind daher
die Auswirkungen auf:

= die Stadtstruktur und deren Entwicklungen,

= die Umwelt,

= soziale Aspekte,

= wirtschaftliche Effekte und

= planungsrechtliche sowie planungsschadensrechtliche Folgen.
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Von besonderem Augenmerk ist insbesondere die Auseinandersetzung mit den planungsrechtli-
chen und planungsschadensrechtlichen Aspekten. Die Folgen fur die Umwelt wurden bereits
gesondert im Umweltbericht erértert.

11.1  Auswirkungen auf Stadtstruktur und -entwicklung

Mit der Umsetzung der Planung sind keine wesentlichen Verdnderungen der stadtebaulichen
Strukturen im Plangebiet zu erwarten. Allerdings Ubt der Bebauungsplan mittel- und langfristig
Einfluss auf die Entwicklung der gesamtstadtischen Strukturen aus: Durch die raumliche Be-
schrankung der Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten wird
die Erhaltung und Entwicklung der Versorgungsangebote im zentralen Versorgungsbereich ,,Alt-
stadt Nauen* unterstitzt. Der Versorgungsbereich grenzt unmittelbar an das Plangebiet an. Somit
ubt der Bebauungsplan wesentlichen Einfluss auch auf die Entwicklung von Flachen auRRerhalb
seines Geltungsbereichs aus.

Durch die rdumliche Beschrankung der Standorte des (zentrenrelevanten) Einzelhandels sollen

nachfolgende Ziele erreicht werden:

= Mit der Konzentration auf integrierte, bereits vorhandene Standorte soll die Innenentwick-
lung der Stadt Nauen unterstiitzt,

= die Zersiedlung und der erhohte Flachenverbrauch durch Neuansiedlungen auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs und der erganzenden Einzelhandelsstandorte soll verhindert,

= eine geordnete Entwicklung der stadtebaulichen Strukturen vorbereitet werden, um eine
kompakte Stadtstruktur zu erhalten,

= dem Leerstand in zentralen Lagen vorgebeugt,

= die Zentren- und Versorgungsstrukturen langfristig gesichert und

= insbesondere die Altstadt als belebtes Zentrum gestarkt werden.

Durch den vollstandigen Ausschluss bzw. durch die Beschrankungen von Einzelhandelsbetrie-

ben im Gewerbe- und Industriegebiet wird gewahrleistet, dass die entsprechenden Gebiete auch

langfristig den typischen Charakter von Gewerbeflachen wahren, sie bleiben produzierenden und

artverwandten Nutzungen vorbehalten.

11.2  Auswirkungen auf die Umwelt

Eine ausfiihrliche Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt erfolgt im Rahmen der Um-
weltprifung geméR §2 Abs. 4 BauGB. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind dem
Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan zu entnehmen.

11.3 Soziale Auswirkungen

Im Rahmen des Umweltberichts erfolgt ebenfalls die Beriicksichtigung der sozialen Auswirkun-
gen. Die Auswirkungen des Bebauungsplans werden hinsichtlich des Schutzgutes Mensch
analysiert. Aus den Darstellungen des Umweltberichts wird deutlich, dass die Planung positiv
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt. Indem die Versorgung durch den zent-
ralen Versorgungsbereich langfristig gesichert werden soll, tragt der Bebauungsplan dazu bei,
eine weitgehend fuBlaufige Versorgung der Bevdlkerung planungsrechtlich zu sichern. Es ist
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hervorzuheben, dass die Stadt Nauen bei der Ausweisung des zentralen Versorgungsbereichs und
der erganzenden Einzelhandelsstandorte durchgehend bericksichtigt hat, dass die ausgewiesenen
Bereiche mit dem OPNV erreichbar sind. Die Planung leistet somit einen wesentlichen Beitrag
zur Forderung des nicht motorisierten Personenkreises.

11.4  Wirtschaftliche Auswirkungen

Mit der rdumlichen Beschréankung der Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben nimmt die Pla-
nung keinen gezielten Einfluss auf den freien Wettbewerb. Sie enthalt lediglich die
stddtebaulichen Rahmenbedingungen fir den Wettbewerb.

Die im Geltungsbereich des Plans bereits vorhandenen und genehmigten Einzelhandelsbetriebe
genieBen Bestandsschutz. Ausfiihrliche Aussagen zu Schadensersatzansprichen als Folge der
Uberplanung von Standorten, an denen bisher zulassiger Einzelhandel durch den Plan einge-
schrankt oder ausgeschlossen wird, sind dem unter 11.6 folgenden Punkt
»Planungsschadensrechtliche Auswirkungen® zu entnehmen.

115 Planungsrechtliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Einzelhandel* ergeben sich sowohl fir die vorliegende

Planung und deren Verfahren als auch fur nachfolgende Bebauungspléne vielféltige planungs-

rechtliche Auswirkungen. Dazu z&hlen insbesondere:

= gpezifische Anforderungen bei der Beurteilung der Zul&ssigkeit von VVorhaben im Geltungs-
bereich dieses strategischen B-Plans,

= die Vorgehensweise bei kiinftigen Anderungen oder Neuaufstellungen von B-Planen in der
Kernstadt von Nauen.

Fur die Beurteilung der Zuléssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich dieses strategischen B-

Plans gilt folgendes:

Bei dem Bebauungsplan ,,Einzelhandel“ handelt es sich innerhalb der im Ubrigen nach
834 BauGB zu Dbeurteilenden Gebiete um einen einfachen Bebauungsplan gemal
8 30 Abs. 3 BauGB, weil dieser nicht alle Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB erfullt. Ent-
sprechend 8 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zul&ssigkeit in den Gebieten A1, B1 C1 und
D 1, in denen lediglich nach MaRgabe des 8 9 Abs. 2 a BauGB Festsetzungen getroffen werden,
daher im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Im Geltungsbereich der gednderten Bebauungsplane gelten die von diesem Bebauungsplan unbe-
rihrten Festsetzungen weiterhin fort, da die zu Grunde liegenden Bebauungspléne nicht
aufgehoben werden. Der vorliegende Bebauungsplan andert die bereits rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane, indem er textliche Festsetzungen hinzufugt. Das bedeutet, dass bei der
Beurteilung eines VVorhabens zukinftig sowohl die Festsetzungen des urspringlichen (nun geén-
derten) Bebauungsplans als auch die entsprechenden Festsetzungen dieses Bebauungsplans
heranzuziehen sind. Demzufolge ist es notwendig, alle gednderten Bebauungspléne deutlich zu
kennzeichnen. Dem Leser muss sofort erkennbar sein, dass fir das entsprechende Gebiet zwei
rechtsverbindliche Bebauungspléne zu beachten sind. Nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans
»Einzelhandel” ist daher auf den Originalausfertigungen der gednderten Bebauungspléne ein
Vermerk (z. B. im Form eines Stempelaufdrucks) mit folgendem Inhalt aufzubringen: ,,Die Fest-
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setzungen dieses Bebauungsplanes werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes BP
NAU .... Einzelhandel " vom ... (Datum der Bekanntmachung, bekannt gemacht im Amtsblatt fur
die Stadt Nauen S. ...) — teilweise — geandert.**

Fir die weitere Anderung oder die Neuaufstellung von Bebauungsplénen in der Kernstadt von
Nauen gilt folgendes:

Wird in den Gebieten A1, B 1, C 1 und D 1 (die heute nach § 34 BauGB zu beurteilen sind) ein
qualifizierter Bebauungsplan mit Regelungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf-
gestellt, so gelten nach Inkrafttreten des neuen Plans allein dessen Festsetzungen.”® Der
strategische Bebauungsplan wird in den betroffenen Teilbereichen verdrangt (oder ausdrticklich
aufgehoben) und damit gegenstandslos.

Erfolgt in den Gebieten A1, B 1, C 1 und D 1 die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans
ohne Regelungen zur Art der Nutzung, dann bleibt es gemaR 8 30 Abs. 3 BauGB in soweit bei
der Geltung des 8 34 BauGB fiir die Beurteilung der Zul&ssigkeit der Art der Nutzung. In diesem
Fall durften die Festsetzungen des strategischen B-Plans fir dieses Gebiet weiterhin anwendbar
sein.

Im Vorfeld einer Uberplanung ist jedoch abzuwégen, ob der neu aufzustellende Bebauungsplan
selbst Regelungen zur Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben treffen oder lediglich Festsetzun-
gen nach dem anderweitigen Regelungserfordernis enthalten soll, ohne die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben zu behandeln. Im Interesse der Aufrechterhaltung des Prinzips der Plan-
einheit sollte die erste Losung gewdéhlt werden. Damit wirden alle planungsrechtlichen
Festsetzungen in dem neuen Plan konzentriert.

11.6 Planungsschadensrechtliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Einzelhandel* widerfahrt den im Geltungsbereich ge-
legenen Grundstiicken eine Einschrdnkung in ihrer zuldssigen Nutzung: In den Gewerbe-/
Industriegebieten ,,Nauen-Nord“ und ,,Zuckerfabrik® werden Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
In den Ubrigen Plangebieten werden im Wesentlichen alle Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten ausgeschlossen. Im Rahmen der Abwagung ist daher auszufuhren, ob
durch die Planung Schadensersatzanspriiche ausgeldst werden. Um zu beurteilen, ob der Stadt
Nauen Entschadigungspflichten entstehen, sind die Vorschriften des Planungsschadensrechts,
geregelt in den 88 39 bis 44 BauGB, zu Uberprifen.

Als Ergebnis einer grundsitzlichen Uberpriifung der Relevanz des Planungsschadensrechts
(88 39 bis 44 BauGB) fur den vorliegenden Bebauungsplan ist folgendes festzustellen:

1. Es st nicht ganzlich ausgeschlossen, dass durch die Anderung der rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane Entschadigungspflichten nach den 88 42 bis 44 BauGB fur die Tréagerin der

» Vgl. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (2005): Handbuch verbindliche Bauleitplanung. Ausgabe 2005.

Berlin, S. 159.

40 Auch wenn der rechtsverbindliche Bebauungsplan nicht aufgehoben wird, gilt der allgemeine Rechtsgrund-
satz ,,neues Recht bricht altes Recht*. Zur Uberplanung von rechtsverbindlichen B-Planen vgl. Schwier, Volker
(2002): a. a. O., Kap. 57, S. 40 ff.
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Bauleitplanung dem Grunde nach entstehen. Anspriche auf Vertrauensschaden nach
§ 39 BauGB sind nicht mdoglich, da im Wege der friihzeitigen Beteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB uiber die Anderungsabsichten informiert wurde und daher kein berech-
tigtes Vertrauen auf die Festsetzungen der zu &ndernden B-Plane mehr besteht.

2. Bei der Ermittlung der méglichen H6he von Entschédigungsanspriichen nach § 42 BauGB
ist zwischen einem Entschadigungsanspruch nach 8 42 Abs. 2 BauGB einerseits und nach
8 42 Abs. 3 BauGB andererseits zu unterscheiden.

Fur Anspriche nach 8§ 42 Abs. 2 BauGB (Plandnderung innerhalb von sieben Jahren ab
Zulassigkeit der Nutzung) gilt folgendes:

Wird ein Bebauungsplan binnen sieben Jahren nach Beginn der Zulassigkeit der Nutzung ein-
schrankend geéndert oder aufgehoben, so hat eine Entsch&digung fir den Eingriff in die
zuléssige Nutzung zu erfolgen (8 42 Abs. 2 BauGB). Der Wert bemisst sich demnach nach dem
Unterschied zwischen dem Verkehrswert des Grundstticks aufgrund der zuldssigen Nutzung und
dessen Wert, der sich durch die Anderung der Aufhebung ergibt. Im Geltungsbereich der nach-
folgend benannten Bebauungspléne, die durch den Bebauungsplan ,,Einzelhandel* ge&ndert
werden, sind Entschadigungsanspriiche gemald § 42 Abs. 2 BauGB zu beurteilen.

Tab. 4: Ubersicht tiber die geanderten B-Pldne die nach MaRgabe des § 42 Abs. 2 BauGB
zu beurteilen sind

Nr. B-Plan Titel In Kraft
getreten am

BP NAU 0023/96 »Am Mahlbusen* 17.12.2004
BP NAU 39/00 »Am Ritterfeld* 15.05.2003
BP NAU 48/04 ,Brandenburger Strafle 31a* 16.06.2006
BP NAU 49/05 ,»An der ZiegelstralRe* 17.11.2006
BP NAU 20/94 »Scheunenweg* 12.05.2006
BP NAU 0029/96 »Zuckerfabrik* 18.06.2004
BP NAU 003/92-A »Industrie- und Gewerbegebiet Nauen-Ost* 21.01.2005
BP NAU 51/05 ,Ludwig-Jahn-StraRe 24a“ 19.07.2006
BP NAU 28/95 »SWB-1 verlangerte Ziegelstralie* 08.10.2008
BP »Wohngebiet Ludwig-Jahn-Stralie* 08.10.2008

Quelle:  Datum der Veréffentlichung im Amtsblatt nach Angaben des FB Bau Stadt Nauen.

Wenn es auf Grund der Anderung dieser Plane zu einem Entschadigungsanspruch nach
8 42 Abs. 2 BauGB kommen soll, musste vom Eigentimer eine nicht nur unerhebliche Wert-
minderung des betreffenden Grundstucks in Ansehung seines Verkehrswerts vor der
Planénderung und nach der Planédnderung nachgewiesen werden. Es misste sich also eine greif-
bare Wertdifferenz gerade dadurch ergeben haben, dass vor der Aufstellung des strategischen
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Plans eine Nutzung des Grundstlicks durch einen Einzelhandler mit zentrenrelevantem Sortiment
zuléssig war, die nun unzulassig ist.

Angesichts der Tatsache, dass der strategische Plan auch im Hinblick auf Einzelhandelsnutzun-
gen eine Reihe von zulassigen Ausnahmen bereit hélt (Kioske, Fabrikverkauf etc.) und auch im
Hinblick auf die generelle Lage des Bodenmarkts in Nauen erscheint es so gut wie ausgeschlos-
sen, dass durch die Festsetzungen des B-Plans im Bereich der festgesetzten Plane eine nicht nur
unerhebliche Minderung des Verkehrswerts eintritt.

Fir Anspriche nach § 42 Abs. 3 BauGB (Plananderung nach Ablauf von sieben Jahren seit
Zulassigkeit der Nutzung) gilt folgendes:

Wird ein Bebauungsplan erst nach mehr als sieben Jahren seit Beginn der Zuldssigkeit der Nut-
zung einschréankend gedndert oder aufgehoben, so besteht nur ein Anspruch auf Entschadigung
fur Eingriffe in die tatsachlich ausgelibte Nutzung (§ 42 Abs. 3 BauGB ). Im Geltungsbereich der
nachfolgend benannten Bebauungsplane ist ein Anspruch also nur begriindet, wenn bereits vor
der Plan&nderung eine Einzelhandelsnutzung bestand und diese nunmehr als unzuldssig festge-
setzt wird.

Tab. 5: Ubersicht tiber die geanderten B-Pléne die nach MaRgabe des § 42 Abs. 3 BauGB
zu beurteilen sind

Nr. B-Plan Titel In Kraft
getreten am

BP NAU 0004/92 »Wohnpark Muhlenstiicke* 02.12.1994
BP NAU 0008/93 »ehemaliger Bahnhof, Berliner Strafle* 04.06.1994
BP NAU 0015/93 ~SW A2 12.06.1998
BP NAU 0011/93 »Stadtrandsiedlung* 09.07.1998
BP NAU 0016/93 »Misch- und Gewerbegebiet Nauen-Nord“ | 06.07.1996
BP NAU 0030/96 ,Lietzow Platz* 17.08.2001
BP NAU 0031/96-1 ,»Am Schlangengraben* 19.04.2002

Relevante Félle sind hierzu nicht erkennbar. Lediglich im rechtsverbindlich festgesetzten Misch-
gebiet des Bebauungsplans NAU 0030/96 ,Lietzow Platz*“ ist ein nicht groR3flachiger
Lebensmittelmarkt anséssig, dessen regelméBige Zulassigkeit durch die textliche Festsetzung 7
des vorliegenden Bebauungsplans eingeschrankt wird. Da jedoch zugleich weitreichende Be-
stimmungen fir die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nutzungen getroffen werden, ist eine
erhebliche Minderung des Verkehrswerts nicht zu erwarten.

SchlieBlich kann auch die Anderung einer zuvor nach § 34 Abs. 1 bis 3 BauGB zulassigen
Nutzung Planungsschadensanspriiche ausldsen. Hier gilt folgendes:

Bei Grundstuicken, die nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen (und auch erschlossen) sind, lasst sich der
Beginn der Zuldssigkeit nur den Tatsachen entnehmen: Die Zul&ssigkeit beginnt mit der Herstel-
lung des Bebauungszusammenhangs durch aufstehende Gebdude, die zum Aufenthalt von
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Menschen bestimmt sind, nebst gesicherter ErschlieBung. In der Regel wird sich der Ablauf der
Sieben-Jahres-Frist auch hier eindeutig bestimmen lassen: Fir alle Grundstiicke, die ab dem Jahr
2000 und friiher nach § 34 BauGB bebaubar waren, ist die Siebenjahres-Frist abgelaufen. Daher
muss im Regelfall nicht gesondert gepruft werden, ob eine Nutzung fiir Einzelhandelszwecke
auch nach dem seit 2004 geltenden 8§ 34 Abs. 3 BauGB schon nach geltendem Recht unzul&ssig
gewesen ware. Wo man dies bejaht, liegt gar keine Einschrankung der zul&ssigen Nutzung vor,
wenn der strategische Bebauungsplan in Kraft tritt. Schadensersatzanspriiche kénnten dann nur
aufgrund des 8§ 238 BauGB in Verbindung mit 8§ 42 ff. BauGB entstanden sein. Die dreijahrige
Meldefrist geméaR 8§ 44 Abs. 4 BauGB fir solche Anspriiche ist jedoch Ende 2007 abgelaufen!

Fazit zum Planungsschadensrecht:

Mit dem strategischen Plan soll die Ansiedlung des zentrenrelevanten Einzelhandels grundsatz-
lich in den zentralen Versorgungsbereich dirigiert werden. AuRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs wird die Standortwahl des Einzelhandels Beschrankungen unterworfen.
Wenn damit eine bisher zuldssige Nutzung dergestalt eingeschrankt wird, dass eine nicht nur
unwesentliche Wertminderung des Verkehrswerts des Grundstiicks eintritt, konnten theoretisch
Anspriiche auf Schadensersatz nach 8 42 BauGB geltend gemacht werden, sofern die siebenjéh-
rige Plangewahrleistungsfrist noch nicht abgelaufen ist.

Tatsachlich aber ist das planungsschadensrechtliche Risiko des strategischen Bebauungsplans
sehr gering. Es ist zwar nicht schlechthin ausgeschlossen, dass ein Grundstick nicht nur unwe-
sentlich an Wert verliert, wenn darauf keine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment mehr zuldssig ist. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass der Bebauungsplan
»Einzelhandel” die Einzelhandelsnutzungen im Wesentlichen nur in dezentralen Lagen fiir bis-
lang nicht fur den Einzelhandel benutzte Standorte beschrankt; tatsachlich ist hier nicht mit
wesentlichen Wertminderung des Verkehrswerts der betroffenen Grundstiicke zu rechnen.

11.7 Haushaltsmafige Auswirkungen

Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt ergeben sich im Wesentlichen durch die Verfah-
renskosten, die durch das notwendige Aufstellungsverfahren entstehen.

Schadensersatzanspriiche infolge von Planungsschaden sind duferst unwahrscheinlich.
Weitere haushaltsmaRige Auswirkungen sind nicht absehbar.
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F. ANHANG

Anhang I: ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen* (Stand
22. Méarz 2010)

Anhang Il: Zusammenfassende Erklarung (gemal § 10 Abs. 4 BauGB)

GemaR 8§ 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufi-
gen, die Angaben (ber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus
welchen Grinden der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde, enthélt.

1. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Einzelhandel* der Stadt Nauen wird das ,,Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nauen* planungsrechtlich umgesetzt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans beschrénken die Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben im Einzugsbereich des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs ,,Altstadt
Nauen* entsprechend den Grundsétzen und Zielen der Nauener Einzelhandelskonzeption.
Der strategische, die gesamten Siedlungsflachen umfassende Bebauungsplan lenkt dabei
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment
in den zentralen Versorgungsbereich; der zentrenrelevante Einzelhandel wird grundsétz-
lich auf diesen Bereich beschrankt. Die Zulassigkeit von Nutzungen im zentralen
Versorgungsbereich selbst ist hingegen nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans.

2. Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berticksichtigung der berech-
tigten Interessen des Einzelhandels werden von der Beschrankung der Zuléssigkeit des
zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich Ausnahmetatbe-
stande fr Betriebe der Nahversorgung, fiir Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen
Gewerbebetrieben sowie fir Tankstellenshops bestimmt. Die bisher nach 8§ 34 BauGB
oder nach § 30 BauGB zu beurteilende Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzungen wird
durch planerische Festsetzungen eingegrenzt. Dies geschieht im Interesse einer nachhal-
tigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Interessen der Nauener Bevolkerung,
stadtpolitische Belange und stadtebauliche motivierte Zielstellungen werden mit privat-
wirtschaftlichen Nutzungsanspriichen in Einklang gebracht.

3. Aus der Prifung der Betroffenheit der umweltbezogenen Schutzgiter durch diesen Be-
bauungsplan ergab sich, dass aufgrund der sachlichen Konzentration der Festsetzungen
des Bebauungsplans auf Regelungen furr den Einzelhandel die Schutzguter Tiere, Pflan-
zen, biologische Vielfalt sowie Wasser de facto nicht betroffen sind. Der Bebauungsplan
trifft ausschlieBlich allgemeine Festsetzungen zur Zuléssigkeit von bestimmten Typen
von Einzelhandelsnutzungen und bereitet dabei selbst keine konkreten baulichen Vorha-
ben vor. Es ist festzustellen, dass die Festsetzungen weder zu einer Reduzierung der
Lebensraume von Flora und Fauna fihren, noch Eingriffe in das Grundwasser oder in
Oberflachengewasser vorbereiten.
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4. Von der Planung berihrt werden im Wesentlichen nur die Schutzgliter: Boden, Mensch,
Luft, Klima sowie sonstige Kultur- und Sachgter. Schadliche Einwirkungen als Folge
einer erhohten Nutzungsdichte an den bestehenden Einzelhandelskonzentrationen durch
erhdhten Verkehrslarm und Luftschadstoffbelastungen sind punktuell nicht auszuschlie-
Ren. Die Entwicklung von méglichen Umweltbelastungen soll auch langfristig Uberwacht
werden.

5. Zur Uberpriifung, ob die Planungsziele des Bebauungsplans erreicht werden kénnen, sol-
len zudem die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs ,,Altstadt Nauen* als
Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsstandort und die der ergédnzenden
Einzelhandelsstandorte langfristig beobachtet werden.

6. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung dieser strategischen Pla-
nung keine erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Die Planung
bereitet selbst keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vor, die eines Ausgleichs
oder Ersatzes bedurfen.

7. Auf die vorgenannten Sachverhalte wurde im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hingewiesen. Insbesondere
aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 und
8 4a BauGB ergab sich insgesamt eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Bertick-
sichtigung in der Abwégung und zur entsprechenden Aufnahme in den Plan und dessen
Begriindung. Einzelheiten sind den Abwagungstabellen zur Beteiligung der Offentlich-
keit, der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange zu entnehmen, die
Bestandteil der Verfahrensakte sind.






