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Bebauungsplan "Nauener Karree" der Stadt Nauen

1 Anlass und Aufgabestellung

Zur Starkung des Einzelhandels in zentraler Lage hat die Stadt Nauen bereits seit vielen
Jahren zahlreiche Instrumente entwickelt und MalRnahmen durchgefiihrt. Dabei ist sie mit der
Umsetzung verschiedener stadtebaulicher Vorhaben u.a. in den unmittelbar an das jetzige
Plangebiet angrenzenden Bereichen weitreichend tatig geworden, um eine nachhaltige
Stadtentwicklung zu gewabhrleisten. So ist der zentrale Altstadtbereich durch zahlreiche Sa-
nierungsmaflnahmen stadtbildlich aufgewertet und der dort vorhandene eher kleinteilige Ein-
zelhandel durch Ergdnzungsgebiete gestiitzt worden.

Die Stadt Nauen leidet nach den Ausfihrungen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept be-
zogen auf den Einzelhandel unter unterdurchschnittichen Umsatzzahlen sowie einer um 40
v.H. geringeren Flachenproduktivitat als im Bundesdurchschnitt. Nach der Auswertung samt-
licher vorliegender Daten errechneten die Gutachter fir die Stadt Nauen eine Kennziffer der
Handelszentralitdt von 83 — einen fir die mittelzentrale Funktion der Stadt Nauen deutlich zu
geringen Wert. Und ein Wert, der auf Kaufkraftabfluss hinweist.

Insbesondere die geringe Flachenproduktivitat — das Verhdaltnis zwischen der Gesamtver-
kaufsflache zu dem Einzelhandelsumsatz — sowie die gutachterlichen Auswertungen zu dem
insgesamt hohen Ausstattungsgrad an Verkaufsflache fur grof3flachigen Einzelhandel in de-
zentralen Stadtlagen hat bereits im Jahr 2009 zu dem Grundsatzbeschluss gefihrt, dass die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nunmehr ausschlieRlich in Ubereinstimmung mit den
Zielen und Grundséatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Nauen erfolgen
soll. Danach ist der zentrale Versorgungsbereich — insbesondere qualitativ — aufzuwerten
und zu starken.

Die mit dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan NAU 002 VE ,Einkaufszentrum Dammstral3e”
aus den 1990er Jahren entwickelte Einzelhandelsagglomeration leidet seit vielen Jahren
unter erheblichem Leerstand. Nach Meinung der Experten ist dieser Leerstand insbesondere
durch kleinteilige Bau- und Nutzungsstrukturen entstanden, die es bislang verhindern, dass
als Magnet wirkende Marktstrukturen entwickelt werden kénnen.

Aufgrund der festgestellten Defizite hinsichtlich der Kaufkraftbindung, mangelnder Zentralitat
und Leerstand am Standort Nauener Karree sind die Notwendigkeit und die Moglichkeit ent-
standen, den bestehenden Einzelhandelsstandort ,Nauener Karree" in der zentralen Innen-
stadtlage den heutigen (Markt-) Entwicklungen anzupassen und damit zugleich attraktivere
Einkaufsmaoglichkeiten in der Innenstadt von Nauen zu schaffen. Aufgrund der eindeutig for-
mulierten Standortbedingungen hinsichtlich Erreichbarkeit, Grof3e des Einzugsbereiches,
kurzen Wegen und Synergieeffekten etc. ist der zentrale Bereich an der DammstralRe dafir
in besonderem Mal3e geeignet.

Zur weiteren Stabilisierung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt hat die Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Nauen daher am 6. Juli 2015 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Nauener Karree" als Anderung des wirksamen Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans NAU 002 VE ,Einkaufszentrum Dammstral3e* mit dem Ziel einer verbesserten Markt-
anpassung der Einzelhandelsentwicklung beschlossen.

2 Ziel und Zweck der Planung

Das bereits mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Nauen formulierte vor-
rangig zu beriicksichtigende Ziel der Qualifizierung des Angebotes auf vorhandenen Einzel-
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handelsflachen soll mit dem Bebauungsplan ,Nauener Karre* weiter verfolgt werden. Denn
mit der erfolgten dezentralen Einzelhandelsentwicklung ist eine deutliche raumliche Schiefla-
ge bei der Verteilung der Verkaufsflachen im Stadtgebiet von Nauen festgestellt worden. Die
in den dezentralen Bereichen entstandenen groRRflachigen Einzelhandelsunternehmen haben
zur Schwachung der Innenstadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich gefihrt.

Mit der Revitalisierung des Standortes Nauener Karree soll der zentrale Versorgungsbereich
gestarkt und damit die mittelzentrale Funktion der Stadt Nauen gesichert und weiterentwi-
ckelt werden. Ziel der vorliegenden Planung ist daher, mit einem marktfahigen und qualitativ
hoherwertigen Angebot eine gesamtstadtisch tragfahige Einzelhandelsergéanzung zu errei-
chen. Dabei sollen die stadtebaulichen und architektonischen Gegebenheiten des Standor-
tes berticksichtigt und genutzt werden.

Fur diesen Umstrukturierungs- und Revitalisierungsprozess soll mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan Bauplanungsrecht fiir ein Kerngebiet geschaffen werden.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:
= Schaffung von Bauplanungsrecht fir ein Kerngebiet,
= 6konomisch sinnvolle Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen.

Dabei soll der Bestand innerhalb des Geltungsbereiches weitgehend erhalten bleiben und
mit den neuen Malinahmen zu einer verbesserten Qualitat fortentwickelt werden.

3 Lage im Raum

Der Geltungsbereich befindet sich in zentraler Lage der Stadt Nauen an den Hauptverkehrs-
straRen Dammstraf3e und Oranienburger Straf3e. Er umfasst eine Gesamtgrée von etwa
1,3 ha und besteht aus den Flurstiicken 93, 94 (tlw), 97 (tlw), 98 sowiel100/3 (tlw) tiw) der
Flur 28, Gemarkung Nauen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

= im Norden von der sudlichen Stralenbegrenzungslinie der Oranienburger Strafl3e,

= im Westen von den Flurstiicken 223, 228, 227, 97 (tlw), 100/2, 100/1 und 94 (tiw.) der
Flur 28, Gemarkung Nauen sowie der 6stlichen Stral3enbegrenzungslinie der Dammestra-
Re,

= im Siden von den Flurstiicken 11/1, 86, 90 — 92 sowie 94 (tlw.) der Flur 28, Gemarkung
Nauen,

= im Osten von der westlichen Stral3enbegrenzungslinie der Oranienburger Stral3e sowie
dem Flurstiick 92 der Flur 28, Gemarkung Nauen.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.

Das Grundsttick befindet sich im Eigentum Privater.

4 Bebauungsplanverfahren

4.1 Grundlagen des Verfahrens

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden zusammenhangende Flachen innerhalb eines

bestehenden Siedlungsbereiches geringfiigig nachverdichtet. Es handelt sich somit um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach den Mafl3gaben des § 13a BauGB. Der Bebau-
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ungsplan darf nach dem beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, auch weil in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) von insgesamt weniger als 20.000 m2 Grundflache festgesetzt wird.

Denn mit der festgesetzten GRZ von 1,0 entsprechend des Héchstmal3es nach § 17 BauN-
VO kénnen insgesamt etwa 13.607 m2 Nettobauland in Anspruch genommen werden.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten
Schutzguter bestehen nicht. Denn Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind weder inner-
halb noch im Umfeld des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan vorhanden.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wird nach den Mafl3gaben des § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht gemali § 2a
BauGB, von der Angabe verfiigbarer umweltbezogener Informationen nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
8§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach den MalRgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Nach den Mal3gaben des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist bei
offentlichen und privaten Vorhaben sicher zu stellen, dass schadliche Auswirkungen auf die
Umwelt nicht stattfinden. Dazu ist nach Anlage 1 Nr. 18.8 UVPG je nach GrolRenordnung des
Vorhabens zu entscheiden, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt werden soll. Bei der vorliegenden Grol3enordnung
des Einzelhandelsvorhabens mit knapp 5.000 m2 war gemalf3 Nr. 18.6.2 zu entscheiden, ob
eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls durchgefihrt werden soll. Aufgrund der durch
bereits vorliegende und erarbeitete Gutachten bekannten Auswirkungen konnte und ist da-
von abgesehen worden. Denn die in 8 1 Abs. 6 BauGB aufgefiihrten Schutzgiter werden
nach den gutachterlichen Ergebnissen nicht beeintrachtigt:

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, wie Larm, Luftverschmutzung etc. sind
durch das vorliegend Geplante sowie durch vorhandene Nutzungen nicht spannungsauslé-
send bzw. —verstarkend vorhanden. Denn innerhalb eines bestehenden Kerngebiets wird
entsprechend der vorhandenen Strukturen weiterer grof3flachiger Einzelhandel in geringfligi-
gem Mal erganzt. Da es sich um die Umstrukturierung eines Einzelhandelsstandortes in
zentraler Lage mit Gewerbe- und Wohnnutzung im Umfeld von Hauptverkehrsstra3en mit
einem hohen Verkehrsaufkommen und bezgl. der Oranienburger Stral3e mit einem erhebli-
chen Anteil auch an Durchgangsverkehr handelt, ist durch das vorhabenbedingte Ver-
kehrsaufkommen keine relevante Beeinflussung der Immissionen zu erwarten.

Mit Realisierung des Einzelhandels und Auflésung des derzeit bestehenden Leerstandes
wird sich das Verkehrsaufkommen innerhalb des Geltungsbereiches zu dem vorliegenden
Bebauungsplan zwar wieder erhéhen. Jedoch handelt es sich vorliegend bei den angren-
zenden Hauptverkehrsstral3en um einen Teil des stark frequentierten Erschlieungssystems
Nauens. So stellt die Dammstral3e den zentralen Zubringer zur Innenstadt dar und ist in dem
Teilabschnitt an der Grenze zu dem vorliegenden Geltungsbereich durch zahlreiche zentrale
Nutzungen gepréagt. Nutzungen, die zu dem Verkehrsaufkommen beitragen.

Die Oranienburger Stral3e ist als Teil des Ortsumfahrungssystems durch einen hohen Anteil
an Durchgangsverkehr gepragt. Demnach ist zu erwarten, dass aus dem geplanten Einzel-
handel eher ein geringer Anteil an vorhabeninduziertem Verkehr resultiert. Vielmehr wird der
Einzelhandelsstandort von den bereits vorbeifahrenden Verkehrsteilnehmern profitieren kon-
nen, die auf ihren Wegen einen Zwischenstopp fur den Einkauf einlegen.
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Es handelt sich demnach um eine Verkehrsbelastung, die nicht durch die vorliegende Pla-
nung, sondern im Zuge der Entwicklung in dem zentralen Bereich der Stadt Nauen entstan-
den ist.

Die festgestellten Larmimmissionen durch Verkehr werden durch entsprechende passive
SchallschutzmalZnahmen gemindert. Dartiber hinaus wird es auf der Ebene des Baugeneh-
migungsverfahrens projektspezifische Prifungen zur Harmonisierung des Nebeneinanders
verschiedener Nutzungsanspriche geben.

Altlasten sind nach Auswertung des bislang wirksamen Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
NAU 002 VE ,Einkaufszentrum Dammstraf3e" nicht vorhanden.

Auch den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der fiir die in Rede stehenden Flachen
Kerngebietsnutzung darstellt, wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan nicht widerspro-
chen.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Boden, das Wasser, auf Tiere und Pflanzen sind nach
den MaRRgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die mit dem vorliegenden Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Denn eine nach den Darstellungen des FNP zulassige
Kerngebietskonforme Nutzung wére — ohne Satzungsrecht durch den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan NAU 002 VE ,Einkaufszentrum Dammstral3e” - ebenfalls ohne Eingriffsbi-
lanzierung und ohne Erarbeitung eines Bebauungsplanes zu realisieren gewesen. Das Vor-
haben selbst erstreckt sich ausschliel3lich auf Flachen, die durch die vorhandene Nutzung
versiegelt und damit vorbelastet sind.

Fur die Fachthemen Einzelhandel, Larm und Artenschutz sind Gutachten eingeholt worden,
die im Ergebnis nicht auf schadliche Beeintrachtigungen durch das vorliegend Geplante hin-
weisen.

4.2 Erfordernis der Planung und Alternativen

4.2.1  Erfordernis der Planung

Nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind. Die vorliegende
Planung ist erforderlich, um die Bebauungs- und Umstrukturierungsabsichten verwirklichen
zu konnen.

a) Die Planung und Realisierung der UmstrukturierungsmafRnahmen am Standort ,Nau-
ener Karree" sind hinsichtlich der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zur Sicherung
der mittelzentralen Funktion der Stadt Nauen durch Ergédnzung und Umstrukturierung des
innerstadtischen Einzelhandels mit den geplanten erweiterten Nutzungsmaoglichkeiten vor
dem Hintergrund der Integration bereits bestehender Handelsbetriebe erforderlich geworden.
Insbesondere sind aus den gutachterlichen Stellungnahmen die Empfehlungen zur Ansied-
lung weitergehender Einzelhandelsnutzungen in der Wechselbeziehung zu anderen - auch
geplanten - Vorhaben, Projekten, Objekten innerhalb der Stadt Nauen stadtebaurechtlich mit
positivem Ergebnis fur die Erforderlichkeit der Planung und deren Verwirklichung gemai § 1
Abs. 3 BauGB gewertet worden.

b) Eine den heutigen Anforderungen genigende Einzelhandelsnutzung innerhalb des

Kerngebietes kommt nach den Maligaben der 88 29 ff. BauGB nicht in Betracht, da fur den
Standort ,Nauener Karree" derzeit der Vorhaben- und ErschlieBungsplan NAU 002 VE ,Ein-
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kaufszentrum Dammstrale” mit Festsetzungen zu den Verkaufsflachen entsprechend des
seinerzeit verfolgten konkreten Vorhabens wirksam ist.

Insbesondere die Festsetzungen zu den Verkaufsflachen beziehen sich auf das seinerzeit
verfolgte, heute jedoch nicht mehr marktfahige Konzept.

Mit diesen Festsetzungen kann dem festgestellte Leerstand am Standort Nauener Karree
nicht begegnet werden, so dass eine Anpassung an die aktuelle Marktlage erforderlich ge-
worden ist.

c) Auch angesichts der Grof3e des vorliegend Geplanten und der beabsichtigten Neu-
ausrichtung des grofR¥flachigen Einzelhandels sind Untersuchungen bezgl. der Einzelhan-
delsvertraglichkeit, des Larms sowie des Artenschutzes erforderlich geworden, um mdgliche
Auswirkungen auf das stadtebauliche Gesamtkonzept prifen zu kénnen. Denn zur Gewahr-
leistung der stadtebaulichen Ordnung ist das Planungskonzept vertraglich in die stadtfunkti-
onalen Strukturen und die unmittelbaren Umgebungsstrukturen einzubinden.

d) Die nach § 1 Abs. 3 BauGB fir einen Bebauungsplan erforderliche stadtebauliche
Rechtfertigung ist angesichts der konkret von der Stadt Nauen zuvor beschriebenen verfolg-
ten Ziele gegeben. Was im Sinne dieser Vorschrift erforderlich ist, bestimmt die Kommune
nach ihrer jeweiligen planerischen Konzeption. Welche stadtebaulichen Ziele sie sich setzt,
liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt sie, diejenige Stadtebau-
politik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Im Sinne
des 8§ 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich waren nur solche Bauleitplane, die einer positiven
Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der Férderung von Zielen dienen, fir deren
Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind.

Soweit dabei neben der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Nauen auch pri-
vate Interessen und Winsche der privaten Investorin Nauener Karree GbR zum Gegenstand
der Planung gemacht werden, stellt das die Planrechtfertigung nicht in Frage, wie rechts-
grundsétzlich entschieden:

,Die stadtebauliche Steuerungsfunktion der gemeindlichen Bauleitplanung wird selbstver-
standlich auch durch die Interessen privater Investoren beeinflusst, denn die gemeindliche
Bauleitplanung vollzieht sich nicht abstrakt im freien Raum. So kann die Gemeinde Bauwn-
sche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlass nehmen, durch
ihre Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen. ... Es ist unbeachtlich, wer das
Bebauungsplanverfahren angestol3en hat und welche Motive letztlich Veranlassung gegeben
haben, in die Prufung einzutreten, ob es mit der gemeindlichen Stadtpolitik in Ubereinstim-
mung steht, die Vorhaben umzusetzen, die der Bebauungsplan ermdglicht. ... MaRgebend ist
vielmehr das Ergebnis des Bebauungsplanverfahrens: Der als Satzung beschlossene Be-
bauungsplan muss den Zielvorstellungen der Gemeinde entsprechen, die sie fir die Bebau-
ungsplanung anfihrt.”

Hier ist keinesfalls anzunehmen, dass die Planung ausschlief3lich etwa dazu dienen wiirde,
die privaten Interessen eines einzelnen Investors zu bedienen. Die mit dem Bebauungsplan
ausdrucklich verfolgten Anliegen, einen weiteren Einzelhandelsschwerpunkt fr die stadte-
bauliche Entwicklung in der Innenstadt von Nauen zu sichern sowie die Ergdnzung und Aus-
differenzierung der innerstadtischen Nutzungen durch UmstrukturierungsmafRnahmen zu
fordern, sind beachtliche und vorrangige stadtebauliche Belange, welche die Planung im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB rechtfertigen.
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4.2.2  Alternativen

Alternativen zu der beabsichtigten Planung ergeben sich nicht.

a) Die Innenstadt ist traditionell der Ort des Warenaustausches und des Handels. Gera-
de die Entwicklungen der 1990er Jahre mit der Entstehung von grof3flachigem Einzelhandel
an dezentralen Standorten haben die damit einhergehenden stadtstrukturellen Probleme
deutlich gemacht.

Die regelmalRig auftretenden Schwierigkeiten auf3erhalb der stadtischen Zentren sind vielfal-
tiger Art: Das erhdhte Verkehrsaufkommen, mangelnde Mobilitdt weiter Bevélkerungskreise
oder auch die Entleerung der Innenstadte haben ein Gegenlenken erforderlich gemacht, das
nunmehr mit der Errichtung und dem Betrieb zentral gelegener Einkaufzentren einer neuen
Generation Erfolge zeigt.

In diesem Zusammenhang sind innovative Angebote notwendig, mit denen flr eine ausrei-
chende und dauerhafte Kundenbindung gesorgt und damit zur Sicherung der Innenstadt ins-
gesamt beigetragen wird. Dabei gehen die Konzepte so weit, dass die Nachfrage nach Kon-
sumgitern mit Angeboten der Freizeitgestaltung und mit erweiterten Dienstleistungen kom-
biniert wird. Der Trend, Erlebniskauf mit entsprechenden Angeboten zu bedienen, fordert
zunehmend die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten und zentralen Lagen der
Stadte.

Aus diesen Grunden hatte sich die Stadt Nauen entschieden, mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept sowie dem Bebauungsplan ,Einzelhandel* die Aufwertung des Einkaufs-
schwerpunktes Innenstadt einzuleiten. Dabei soll eher die qualitative als die quantitative Auf-
wertung verfolgt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kénnen entsprechend der geplanten Umstrukturierung
des Standortes ,Nauener Karree” die im Grundsatz beschlossenen Leitziele der Stadt Nauen
konkretisiert werden.

b) Samtliche bestehende Planungen der Stadt Nauen — Flachennutzungsplan, Einzel-
handels- und Zentrenkonzept sowie Bebauungsplan ,Einzelhandel* — weisen den Bereich
des Bebauungsplanes ,Nauener Karree" als Kerngebiet bzw. Teil der Innenstadt und damit
als einen Standort auch fir grof3flachigen Einzelhandel aus.

In dieser zentralen Lage und Definition des Standortes ,Nauener Karree" als ein wesentlicher
Baustein zur Starkung der Innenstadt wéare eine anderweitige Nutzung, wie bspw. durch die
Ausweisung eines Gewerbe- oder Wohngebietes ausgedrickt, hinsichtlich des Stadtgefliges
nicht zielfihrend.

c) Mit dem vorliegend Geplanten soll ein im Bewusstsein der Verbraucher etablierter
Einzelhandelsstandort neu strukturiert werden. Dabei wird die bereits genehmigte Gesamt-
verkaufsflache von etwa 5.000 m2 nicht tiberschritten.

d) Die so genannte Null-Variante ist keine stadtebauliche Alternative, da der Standort
.Nauener Karree* aufgrund struktureller Schwéchen durch Leerstand gepragt ist. Wirden
keine Gegenmalinahmen ergriffen, ware mit einer weiteren Forcierung dieses stadtebauli-
chen Missstandes zu rechnen.

Eine anhaltende Dysfunktion dieses fur den zentralen Einzelhandel wichtigen Standortes
koénnte darliber hinaus dazu fuhren, dass die Leitziele der Stadt Nauen, wie die Starkung und
qualitative Aufwertung des innerstadtischen Einzelhandels, nicht erfiillt werden kénnen.
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Denn in der historischen Altstadt konnen aufgrund ihrer kleinteiligen Bebauungsstrukturen
keine nennenswert grof3flachigen Betriebe angesiedelt werden.

In der weiteren Folge konnte die Stadt Nauen ihre Ziele zur Starkung der mittelzentralen
Funktion nicht erfillen.

4.3 Verfahrensstand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Nauener Karree" gemaR § 2 Abs.1i.V.m. § 13a
BauGB ist am 6. Juli 2015 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nauen be-
schlossen worden. Die formale Trager- und Birgerbeteiligung ist im Zeitraum vom 15. De-
zember 2015 fur einen Monat (Trager 6ffentlicher Belange, Nachbargemeinden) und vom
28.12.2015 bis 3. Februar 2016 (Burgerbeteiligung) durchgefihrt worden.

5 Planungsvorgaben

51 Ubergeordnete Planungen

5.1.1 Landesplanung

Nach den Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) vom
18.12.2007 (GVBI | S 235) sind durch die festgelegten zentralen Orte als Siedlungsschwer-
punkte und Verkehrsknoten die Funktionen von Wirtschaft, Einzelhandel, Kultur, Freizeit,
Bildung, Gesundheit und Soziales zu erfillen. Mit der Ausrichtung der Siedlungsentwicklung
auf zentrale Orte ist vorrangig die Innenentwicklung mit bevorzugter Erhaltung und Umges-
taltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen verbunden sowie ver-
kehrssparende Siedlungsstrukturen anzustreben.

Mit der Entscheidung des Verwaltungsgerichts Potsdam vom 11. September 2015 ist die
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai
2015 zwar fur unwirksam erklart worden, gleichwohl wird er weiterhin angewendet, da das
abschliel3ende Urteil des Oberverwaltungsgerichts noch aussteht.

Nach dem am 2. Juni 2015 durch Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) bekannt gemachten und mit Wirkung vom 15. Mai 2009 in Kraft ge-
tretenen Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist die Stadt Nauen als Mit-
telzentrum ausgewiesen.

In den Mittelzentren sollen nach den Plansatzen des Landesentwicklungsplanes fiir den je-
weiligen Mittelbereich gehobene Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeu-
tung konzentriert werden. Zu diesen Raumfunktionen gehéren die Bereiche Wirtschaft und
Siedlung, Einzelhandel, Kultur und Freizeit, Verwaltung, Bildung, Gesundheit und soziale
Versorgung. Die vorhandenen Angebote an Gitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs sollen dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert und qualifiziert werden.

Mit der Neuausrichtung der Koordination geht die gemeinsame Landesplanung Berlin Bran-
denburg auch von einem neuen Leitbild "Starken starken" aus. Ziel ist es, im Sinne einer
polyzentralen Entwicklung mdglichst vielen Teilrdumen die gleichen Chancen auf Teilhabe
an der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklung zu ermdéglichen. In diesem Zu-
sammenhang sind Mittelzentren hinsichtlich ihrer Aufgaben, zu denen neben den Infrastruk-
tureinrichtungen, den so genannten weichen Standortfaktoren auch die zentralen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote gehdren, zu erhalten und zu stéarken.
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Die fur die Einzelhandelssteuerung wichtigen Ziele werden dartber hinaus durch die neue
Festlegung der zentralen Orte sowie innerhalb der Kommunen durch die Festlegung der
stadtischen Kernbereiche, in denen die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsunternehmen
zentrenvertraglich erfolgen kann, definiert. Die Veranderung des Zentrale Orte Systems be-
zieht sich auf eine verstarkte Orientierung auf leistungsfahige Ober- und Mittelzentren, die
als "Anker" fur ihre jeweiligen Verflechtungsbereiche dienen sollen. In diesem Zusammen-
hang wird die Funktion grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe fur die Auspragung zentraler
Orte betont.

Aspekte fir die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte sind neben der Einwohnerzahl die
Tragfahigkeit der Einrichtungen und die Erreichbarkeit. Mit der Neuausrichtung des Zentralen
Orte Systems und der damit vorgenommenen Konzentration der zentralen Funktionen sind
die Grund- und Kleinzentren entfallen.

Die Steuerung der Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels erfolgt Giber die Bindung der
Betriebe an die zentralen Orte (so genanntes Konzentrationsgebot) sowie deren Zuordnung
zu den stadtischen Kernbereichen (vgl. Grundsatz 3.9). Das Plangebiet befindet sich im zi-
tierten Kernbereich. Nach dem definierten Ziel 3.8 (raumordnerisches Beeintrachtigungsver-
bot) dirfen von groR3flachigen Einzelhandelsunternehmen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung nicht beeintrachtigt werden. Neue und zu erweiternde grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe missen dem zentral6rtlichen Versorgungsbereich und der zentraldrtlichen Funktion
entsprechen.

Nauen ist eines von 3 Mittelzentren im Landkreis Havelland Flaming. Als funktionstragender
zentraler Ort tbernimmt Nauen auch Versorgungsfunktionen fur die Gemeinden des Ver-
flechtungsbereiches. Hierzu gehdren auch Ketzin und Amt Friesack.

Dabei entspricht die Ausweisung als Kerngebiet im Bebauungsplan der Konzentration auch
von mdaglichen anderen wichtigen Nutzungsarten wie Biros, Verwaltungen etc..

Die im Landesentwicklungsplan (LEP B-B) definierten Grundsatze und Leitziele werden mit
dem vorliegenden Bebauungsplan erfiillt. Das bestatigt die Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung mit Schreiben vom 13. Januar 2106.

5.1.2 Regionalplanung

Die Regionalplanung legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und der
Landesentwicklungspléne die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.

Fur die Region Havelland-Flaming, zu der auch die Stadt Nauen gehort, ist der Regionalplan
mit Bekanntmachung am 30. Oktober 2015 in Kraft getreten.

Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung tbernimmt der Regionalplanentwurf das Ziel 4.5
"Gestaltungsraum Siedlung" des LEP B-B.

Gemal des Grundsatzes 2.1.1 (G) ,Vorzugsrdume Siedlung“ unter dem Leitsatz der Innen-
entwicklung ist die Ortslage Nauens entsprechend dargestellt.

Bestehende Standorte sollen gemafd der Grundsatze 2.2.1 und 2.2.2 als Funktionsschwer-
punkte der gehobenen Daseinsvorsorge sowie der Grundversorgung gesichert und der An-
siedlung neuer Einrichtungen besonderes Gewicht eingerdaumt werden..

Insgesamt entspricht der vorliegende Bebauungsplan den Zielen der Regionalplanung,
Raumordnung und Landesplanung. Das bestatigt auch die Regionale Planungsgemeinschaft
Havelland-Flaming mit Schreiben vom 13. Januar 2106.
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5.1.3 Einzelhandelserlass

Nach dem Einzelhandelserlass fiir das Land Brandenburg vom 17. Juni 2014 (Runderlass
des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft: Bauplanungsrechtliche und raumord-
nerische Beurteilung von groR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben - Einzelhandelserlass) soll
dem eingetretenen Strukturwandel im stationaren Einzelhandel durch Konzentration des
Handels in den klassischen Versorgungszentren der Stadte entgegengewirkt werden. Denn
die Innenstadte und Oberzentren sind traditionell Standorte des Einzelhandels, der Kultur
und der lokalen Identitat. Zur Sicherung dieser Tradition sollen die Standortentscheidungen
im Einzelhandel an der Forderung der Innenstadtentwicklung, der Starkung historisch ge-
wachsener Zentren sowie der Erhaltung und Entwicklung von zentralen Versorgungsberei-
chen ausgerichtet werden.

Samtliche Vorgaben des Einzelhandelerlasses hinsichtlich der Ansiedlung des geplanten
grof¥flachigen Einzelhandels sowie der Untersuchungsanforderungen an die stadtebaulichen
und landesplanerischen Auswirkungen werden vorliegend vollumfanglich erfillt.

5.2 Ortliche Planungen

5.2.1  Flachennutzungsplan

Der im Jahr 2010 wirksam gewordene Flachennutzungsplan stellt die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan als gemischt zu nutzende Flache dar.
Als ein Ziel wird in der Begrindung zu dem Flachennutzungsplan die Starkung der Innen-
stadt als Zentrum hinsichtlich der Kaufkraft genannt.

In der weiteren Konkretisierung durch die verbindliche Bauleitplanung ist im Sinne des Ent-
wicklungsgebotes damit die Festsetzung eines Kerngebietes zulassig. Der Bebauungsplan
ist somit gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5.2.2  Bebauungsplan

Fur den vorliegenden Geltungsbereich existiert flir den Uberwiegenden Teil der Flachen Bau-
planungsrecht durch den im Jahr 1992 beschlossenen Vorhaben- und ErschlieRungsplan
NAU 002 VE - ,EKZ Dammstraf3e”. Mit diesem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die
erste bauplanungsrechtliche Grundlage fir das fir die Stadt Nauen wichtige Versorgungs-
zentrum Innenstadt durch die Festsetzung eines Kerngebietes geschaffen worden.

Der vorliegende Bebauungsplan Uberlagert die Flachen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans NAU 002 VE - ,EKZ DammstraRe" vollstandig und umfasst dariiber hinaus die Fla-
chen fur die Zufahrt von der Dammstral3e sowie die Stellplatzanlage, die sich sowohl Gber
das Flurstiick 97 als auch teilweise Uber das Flurstiick 98 erstreckt.

Mit dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan ,Nauener Karree* wird der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan NAU 002 VE — ,EKZ DammestralRe* aufgehoben.

Weitere Bebauungsplane im Wirkungsbereich zu dem vorliegenden Bebauungsplan sind
nicht vorhanden.

5.2.3  Satzungen und Konzepte

5.2.3.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt  Nauen

Aufgrund der seinerzeit festgestellten deutlichen Schieflage bei der Verteilung der Verkaufs-
flachen innerhalb des Stadtgebietes von Nauen sind mit dem Einzelhandels- und Zentren-
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konzept (vgl. Plan und Recht, Berlin: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nauen,
22. Marz 2010) erste Leitziele zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung formuliert wor-
den.

Auf der Grundlage einer seit den 1990er Jahren stabilen Bevolkerungsentwicklung, einer
stetig sinkenden Arbeitslosenquote, einem Haushaltseinkommen des Landkreises Havelland
oberhalb des Landesdurchschnitts von Brandenburg, einem vorgefundenen tberdurch-
schnittlichen Ausstattungsgrad an Verkaufsflache insbesondere im Bereich des grof3flachi-
gen Einzelhandels, einem deutlichen Leerstand insbesondere in dem zentralen Versor-
gungsbereich, einem Kaufkraftniveau von 82 % des Bundesdurchschnitts, einer Flachenpro-
duktivitat von 40 % unterhalb des Bundesdurchschnitts und einer Zentralitdtskennziffer von
83 — die auf Kaufkraftverlust hinweist — werden die nachfolgend aufgefihrten, fir den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes relevanten, Ziele unter dem Leitbild der
Innenentwicklung als Grundsatz beschlossen:

- Erhalt und Qualifizierung der Altstadt als zentrenrelevanter Versorgungsbereich,
- Gewabhrleistung der Nahversorgung,

- die Ansiedlung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben erfolgt ausschlieRlich in Uberein-
stimmung mit den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Grundsatzlich soll dabei der zentrenrelevante Einzelhandel im zentralen Versorgungsbe-
reich, definiert durch die Altstadt mit dem Nord-Ost-Fliigel ,Nauener Karree* und dem Sud-
Ost-Flugel ,FeldstralRe / Berliner Strafl3e”, angesiedelt werden.

Mit Beschluss vom 17. Mai 2010 durch die Stadtverordneten der Stadt Nauen ist das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept als Handlungsgrundlage bei der Aufstellung von Bauleitplanen
zu berucksichtigen.

5.2.3.2 Bebauungsplan Einzelhandel

Erganzend zu dem Einzelhandels - und Zentrenkonzept ist der Bebauungsplan ,Einzelhan-
del” (vgl. Plan und Recht GmbH, Berlin: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nau-
en, 17. Marz 2010) zur konkretisierten Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Nauen
erarbeitet worden.

Der Bebauungsplan ,Einzelhandel* umfasst die an die Innenstadt angrenzenden Stadtgebie-
te. Er enthélt keine Festlegungen flr die Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich, der
wie zuvor beschrieben aus der Altstadt mit den Fligeln besteht, da kein Regelungsbedarf
festgestellt wurde. Stattdessen wird grundsétzlich empfohlen, die Altstadt als belebtes Zent-
rum zu starken.

5.2.3.3 Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzep t

Mit dem integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept fiir die Nauener Innenstadt ist unter-
sucht, wie der Anteil an der Nutzung regenerativer Energieformen erhéht werden kann. In
diesem Zusammenhang sind konkrete Handlungsanleitungen und MaRnahmenvorschlage
zur Energieeinsparung und Effizienzsteigerung ausgearbeitet worden, die fur den Standort
.Nauener Karree" die Berticksichtigung von Fotovoltaikanlagen auf den dafiir geeigneten
Dachflachen empfehlen.

5.2.3.4 Denkmalbereichssatzung und Einzeldenkmale

Nach der Denkmalbereichssatzung der Stadt Nauen sind das Erscheinungsbild, die Malf3-
stablichkeit und die stadtraumlichen Beziige, die Gestaltung der vorhandenen baulichen An-
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lagen sowie der Straen und Wege, Befestigungen und Bepflanzungen im Altstadtkern in-
nerhalb und einschlief3lich des Verlaufs der mittelalterlichen Stadtbefestigung und Straf3en
geschutzt. Der Bebauungsplan ,Nauener Karree" befindet sich an der Grenze zu der Denk-
malbereichssatzung, so dass auf der Ebene von Bauantragsverfahren mogliche Auswirkun-
gen auf die Schutzwirdigkeit gepriift wird.

Die raumliche Nahe zur geschuitzten Altstadt ist bei den vorhandenen baulichen Anlagen
insofern beriicksichtigt worden, als sie in der Hohenentwicklung als auch der Fassadenges-
taltung auf die pragenden Umgebungsstrukturen abgestimmt wurden. Der Denkmalbereichs-
satzung wird auch zukinftig auf der konkreteren Ebene der Genehmigungs- und Ausfih-
rungsplanung Rechnung zu tragen sein.

Auch die Schutzwurdigkeit der in raumlicher Nahe vorhandenen Baudenkmale / Einzeldenk-
male:

- GartenstralRe 71, Kath. Kirche St. Peter und Paul Pfarrhaus und Mauer,
- DammstralRe 7, Schule (jetzt Stadtbibliothek),
- Dammstralie 8, Villa,

ist im Zuge der konkreten Planung zu beachten.
6 Planungsgrundlagen

6.1 Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. I S. 1722),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548),

- die Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV0O90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI | S. 226), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GVBI. I Nr. 39),

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. | S.286), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.03.2013 (GVBI. | Nr. 9).
6.2 Stadtraumliche Einbindung und Bebauungsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nauener Karree* befindet sich stdlich des
Kreisverkehrs Dammstraf3e / Oranienburger Stral3e / Spandauer Strafl3e und bildet den nord-
Ostlichen Abschluss des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt von Nauen.

Der Standort ,Nauener Karree" ist insgesamt geprégt durch die vorhandene kerngebietstypi-
sche Nutzung mit gro3flachigem und kleinteiligem Einzelhandel, Gewerbe sowie Wohnen in
den oberen Geschossen von Geb&auden an der Dammstralie.
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Die Umgebungsstruktur ist sehr heterogen gepragt. So sind an der Dammstral3e mit drei- bis
viergeschossigen Geb&uden in der Hohenentwicklung stadtebauliche Dominanten vorhan-
den, wahrend ndrdlich und 6stlich der Oranienburger Stral3e Kleingartennutzung und die
Sport- und Freiflachen der Dr. Georg Graf von Arco Schule pragend sind.

Nach dem stadtentwicklungspolitischen Willen der Stadt Nauen soll der gesamte zentrale
Versorgungsbereich auch zur Gewahrleistung der Nahversorgung erhalten und weiter quali-
fiziert werden. Damit das Ziel einer lebendigen und vielféaltigen Innenstadt erreicht wird, soll
dort der zentrenrelevante Einzelhandel konzentriert werden.

6.3 Verkehr

Erschlossen ist der Geltungsbereich zum vorliegenden Bebauungsplan durch die Damm-
stral3e, die die unmittelbare Anbindung an die Altstadt darstellt, sowie die Oranienburger
Stral3e, die als Teilabschnitt der BundesstralRe 273 (B 273) zu dem Stral3ensystem der Orts-
umfahrung gehdért und wesentlichen Durchgangsverkehr aufnimmt. Dartber hinaus stellt die
B 273 in westlicher bis stidwestlicher Richtung die Anbindung an die Bundesstral3e 5 (B 5) in
Richtung Berlin und an die Bundesautobahn BAB 10 (Berliner Ring) her.

Von der Dammestral3e ausgehend ist eine, von der Oranienburger Stral3e ausgehend sind
zwei Zu- und Abfahrten zu dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans vorhan-
den.

Die internen Wege beziehen sich ohne Trennung fur die Verkehrsteilnehmer auf die vorhan-
denen Stellplatze, die Tiefgarage sowie die Zugange zu den Gebauden.

6.4 Freiflachenstruktur

Entsprechend der bisherigen Nutzung als Kerngebiet mit grof3- und kleinflachigem Einzel-
handel, Gewerbe im weitesten Sinne sowie Wohnnutzung in Geschosswohnungsbau ist kei-
ne Freiflachenstruktur vorhanden. Vereinzelt sind Baume im Zusammenhang mit den Stell-
platzanlagen innerhalb von Baumscheiben gepflanzt worden.

6.5 Planungskonzept

Dem seit vielen Jahren bestehenden Leerstand in den baulichen Anlagen des ,Nauener Kar-
ree” soll durch eine Umstrukturierung vereinzelter Einzelhandelsnutzungen mit dem Ziel be-
gegnet werden, einen zentralen und bei den Kunden bekannten Einzelhandelsstandort auf-
zuwerten. Neben der Ansiedlung eines Verbrauchermarktes in der GréRenordnung von etwa
1.780 m2 Verkaufsflache ist ein bislang noch nicht ndher spezifizierter Fachmarkt im 1.
Obergeschoss eines vorhandenen Gebaudes mit einer Verkaufsflache von 1.500 m? geplant.

Insgesamt handelt es sich bei dem vorliegend Geplanten um die Sicherung des kerngebiets-
typischen Bestands mit Umstrukturierungsmafinahmen vorhandener Anlagen und Nutzun-
gen des Einzelhandels mit einer lediglich geringen Anderung der Verkaufsflache, die auch
weiterhin insgesamt 5.000 m? betragen soll. Die geplanten Markte sollen in das vorgefunde-
ne Einkaufszentrum ,Nauener Karree" durch Behebung des vorhandenen Leerstandes und
durch die Aufgabe einzelner Einzelhandelssegmente integriert werden. Dabei ist ausschliel3-
lich fur den Verbrauchermarkt von einem Neubau auszugehen.

Mit der zuvor beschriebenen geanderten Struktur des Einkaufsstandortes ,Nauener Karree*
soll die fir ein Kerngebiet typische Nutzungsvielfalt erhalten bleiben.

Da sich der geplante Einzelhandel in die vorgefundenen stadtebaulichen und baulichen
Strukturen einfiigen wird, sind keine Anpassungen bezgl. der ErschlieBung erforderlich. So
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sollen auch weiterhin die bestehenden Zufahrten von der Dammstral3e und der Oranienbur-
ger Stral3e genutzt werden.

7 Eingeholte Fachgutachten

7.1 Einzelhandel

Mit der gutachterlichen Prifung zur Vertraglichkeit des geplanten gro3flachigen Einzelhan-
dels ist erfolgt (vgl. Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommu-
nalberatung mbH, Hamburg: Der Bebauungsplan ,Nauener Karree" in der Innenstadt von
Nauen — Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Umstrukturierungsvorhabens,
Oktober 2015) wird im Ergebnis festgestellt, dass das vorliegend Geplante insgesamt ver-
traglich in die Stadtstrukturen von Nauen eingebunden werden kann.

Dabei hat die Gutachterin fur Einzelhandel die geplanten konkreten Vorgaben zur Umstruktu-
rierung des Verbrauchermarktes und zur Entwicklung eines Fachmarktes der Berechnung
zugrunde gelegt. Ausgehend von einer Verkaufsflache von 1.780 mz2 fir den Verbraucher-
markt und bis zu 1.500 mz2 fir einen Fachmarkt kommt sie zu den nachfolgend aufgefiihrten
Ergebnissen:

7.1.1 Ausgangslage und Analyse

Standort und Einzugsgebiet

Der Geltungsbereich zu dem Bebauungsplan ,Nauener Karree* befindet sich innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von Nauen.

Entsprechend der mittelzentralen Funktion der Stadt Nauen Ubernimmt sie die Versorgung
auch angrenzender Kommunen. Jedoch sinkt der Marktanteil aufgrund der Distanzempfind-
lichkeit und Konkurrenzangeboten mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Ein-
zelhandelsstandort. Unter Berlcksichtigung dieser Vorgabe ermittelt die Gutachterin zwei
Zonen, in die sich das Einzugsgebiet gliedert.

Zone 1 umfasst die Nauener Kernstadt. Zone 2 setzt sich aus Teilbereichen des mittelzentra-
len Verflechtungsbereiches, begrenzt durch die Bundesautobahnen BAB 24 im Norden und
BAB 10 im Osten sowie im Siden und Westen durch die Stadtgrenze Nauens, zusammen.

Einschlief3lich der ermittelten so genannten Streukunden, die sporadisch am Vorhabens-
standort einkaufen, umfasst das Kundenpotenzial aktuell und aufgrund der prognostizierten
stabilen Bevdlkerungsveranderung bis zum Jahr 2018 rund 24.400 Personen.

Wettbewerb im Raum

Die Wettbewerbssituation im Raum ist durch typengleiche Verbrauchermarkte im Luchcenter
im westlichen Stadtgebiet von Nauen, in Wustermark sowie Brieselang gepragt. Eine hohe
Wetthbewerbsintensitat zeigt sich im Berliner Umland innerhalb des Autobahnrings der BAB
10. Hinzu kommt eine hohe Dichte an Lebensmitteldiscountern sowohl in Nauen selbst, als
auch in den Kommunen im dstlichen Untersuchungsraum.

Die Fachmarktnutzung wird insbesondere durch das Einkaufszentrum Havelpark Dallgow-
Doberitz, das Designer Outlet Center Berlin in Wustermark- Elstal sowie die geplante An-
siedlung eines innenstadtnahen Einkaufszentrums in Falkensee begrenzt.

15



Bebauungsplan "Nauener Karree" der Stadt Nauen

Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der sehr stabilen Einwohnerzahlen und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft im Einzugsgebiet geht die Gutachterin fur das Jahr 2018 prognostisch von einem
Nachfragepotenzial von 119. Mio. Euro fur einen Verbrauchermarkt und etwa 126 Mio. Euro
fur einen Fachmarkt an dem Standort ,Nauener Karree* aus.

Marktanteil und Umsatzprognose

Der einzelhandelsrelevante Umsatz des Vorhabens ist in einer worst-case-Betrachtung des
Verbrauchermarktes bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitéat von etwa 3.950 Euro /
m2 mit insgesamt 7,0 Mio. Euro ermittelt worden. Dabei entfallen auf den periodischen Be-
darf etwa 6,4 Mio. Euro.

Bei dem geplanten Fachmarkt geht die Gutachterin von einer unterdurchschnittlichen Fla-
chenleistung aufgrund dessen Lage im 1. Obergeschoss, der Wettbewerbssituation mit kon-
kurrierenden Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet von Nauen sowie regional bedeutsa-
men Einzelhandelsstandorten aus. Unter Berticksichtigung s&mtlicher Faktoren ist flr einen
Fachmarkt innerhalb des Geltungsbereiches zu dem vorliegenden Bebauungsplan von ei-
nem prospektiven Marktanteil von rund 13 v.H. auszugehen. Daraus ergibt sich ein Umsatz-
potenzial von 3,6 Mio. Euro in der worst-case-Betrachtung und 2,8 Mio. Euro in der modera-
ten Betrachtung.

7.1.2  Wirkungsprognose

Ausgehend von einer nahezu stabilen Nachfrage bis zum Jahr 2018 ist der prognostizierte
Umsatz des Vorhabens bezgl. seiner Auswirkungen auf die im Einzugsgebiet (Zone 1 und 2)
vorhandenen Betriebe mit dem Ergebnis untersucht worden, dass von dem geplanten Ver-
brauchermarkt Umsatzverteilungswirkungen von durchschnittlich 8 v.H. im Segment des pe-
riodischen Bedarfs zu erwarten sind. Die Betriebe in der Altstadt von Nauen sowie im Luch-
center (Zone 1) werden aufgrund der rdumlichen Nahe und der Angebotsiiberschneidungen
mit etwa 8,4 v.H. Umsatzriickgang betroffen sein.

Raumordnerische Auswirkungen

Der Bebauungsplan ,Nauener Karree" beriicksichtigt das Konzentrations-, das Kongruenz-
und das Integrationsgebot.

Nach dem landesplanerischen Konzentrationsgebot sind gro3flachige Einzelhandelseinrich-
tungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in zentralen Orten zulassig. Die Stadt Nauen hat
als Mittelzentrum entsprechende Versorgungsfunktionen zu tibernehmen.

Nach dem Kongruenzgebot missen neue oder zu erweiternde grof3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen dem zentral6rtlichen Versorgungsbereich und der zentral6rtlichen Funktion
entsprechen. Nach den ermittelten Auswirkungen ist zu erwarten, dass mit dem geplanten
Einzelhandel innerhalb des Bebauungsplanes ,Nauener Karree* das in Nauen vorgefundene
qualitative Defizit teilweise aufgehoben werden kann.

Das Integrationsgebot gibt vor, dass innerhalb zentraler Orte die grof3flachigen Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten ausschlie3lich auf Standorten in Stadti-
schen Kernbereichen entwickelt werden sollen.

Der Bebauungsplan ,Nauener Karree* befindet sich als Teil der Innenstadt von Nauen inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches, der nach der Definition als Stadtischer Kernbe-
reich gilt.
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Auswirkungen auf die Versorgung im Raum und zentral er Versorgungsbereiche

In der Betrachtung der Ubrigen Bereiche des mittelzentralen Verflechtungsbereichs von Nau-
en ist mit einem Zentralitatsbeitrag durch das geplante Vorhaben von weniger als 100 %
auszugehen. Dazu halt die Gutachterin fest: , Die ,Zielzentralitat" wird dem Versorgungsauf-
trag gerecht. Eine Uberversorgung ist nach Vorhabensrealisierung damit nicht zu erkennen.
Vielmehr tragt das Vorhaben zur Erhéhung der Gesamtausstrahlungskraft des Nauener Ein-
zelhandels und zum Ausbau des mittelzentralen Versorgungsauftrags bei.

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der ermittelten Umsatzverteilungsquote durch den geplanten Verbrauchermarkt von
durchschnittlich 8 v.H. innerhalb des Einzugsgebiets wird der in der Rechtsprechung als kri-
tisch definierte Schwellenwert von 10 v.H. deutlich unterschritten.

Dazu heil3t es im Ergebnis: ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen im Sinne einer Funkti-
onsstdrung sowie der zentralen Versorgungsbereich kdnnen angesichts der Hohe der Aus-
wirkungen jedoch in jedem Fall ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe
ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.”

Vielmehr geht die Gutachterin davon aus, dass das Vorhaben den zentralen Versorgungsbe-
reich starken und damit zur Sicherung und moderaten Weiterentwicklung des mittelzentralen
Versorgungsauftrags von Nauen - ohne mehr als unwesentliche Wirkungen zu induzieren —
beitragen kann. Insbesondre vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem vorliegend Geplan-
ten um einen bereits etablierten Handelsstandort handelt, der derzeit von hohem Leerstand
gepragt ist.

7.1.3 Fazit
Die Gutachterin sieht samtliche Ziele erfllt:

- Bei dem Vorhaben handelt es sich um die zukunftsfahige Positionierung eines derzeit nicht
mehr marktfahig aufgestellten Handelsstandorts innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Das Vorhaben tragt dazu bei, die Funktionsfahigkeit der Innenstadt - und damit die
mittelzentrale Versorgungsfunktion zu sichern und zu starken.

- Die Vorhabenrealisierung dient dazu, den Einzelhandelsstandort qualitativ aufzuwerten. Es
ist v.a. eine Sortimentsflexibilisierung, nicht aber ein nennenswerter Verkaufsflachenausbau
geplant.

- Das Vorhaben dient dazu die Funktionalitat des zentralen Versorgungsbereichs zu erhalten
und zu qualifizieren. Es ist auch erforderlich, um dem Attraktivitatszuwachs dezentraler Er-
ganzungsstandorte ,gewappnet” zu sein

- Der geplante Verbrauchermarkt tragt zu einem Abbau der discountlastigen Schieflage bei
und sichert zentral im Stadtgebiet die wohngebietsbezogene Grundversorgung.

- Der Vorhabenstandort ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs, der als einziger Stand-
ortbereich fur zentrenrelevante Sortimente zu sichern und zu entwickeln ist. Die vorliegende
Vertraglichkeitsanalyse belegt zudem, dass stadtebauliche und raumordnerische Wirkungen
nicht zu erwarten sind.

- Es handelt sich um die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands, der zudem innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs liegt und damit vorrangiger Entwicklung bedarf.

Daruber hinaus verweist die Gutachterin bezgl. der rAumlichen Steuerung des grol3flachigen
Einzelhandels in Nauen, dass in dem Kernbereich des zentralen Versorgungsbereiches -
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Altstadt - mit seinem historischen Grundriss offensichtlich Flachenpotenziale fehlen. Daher
ist der Bereich des Nauener Karree der Standort innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches, der als Standort fur grof3flachigen Einzelhandel geeignet und dartber hinaus im Be-
wusstsein der Kunden als solcher etabliert ist.

Im Einzelnen heil3t es dazu: ,Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen
werden. Negative Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche sind ebenfalls nicht zu erwarten.”

Aufgrund der Lage und der Gebietszuweisung des Standortes als Kerngebiet einschliellich
der ermittelten Auswirkungen des vorliegend Geplanten empfiehlt die Gutachterin, auf eine
Feinsteuerung von Sortimenten und Verkaufsflachen zu verzichten.

7.2 Larm

Die Larmsituation fir den Bebauungsplan ,Nauener Karree" ist vor dem Hintergrund der vor-
handenen und geplanten gewerblichen Anlagen, dem Stral3en- sowie dem Schienenverkehr
geprift worden (vgl. Hoffmann-Leichter, Berlin: Schallschutzgutachten Bebauungsplan
.Nauener Karree", Oktober 2015).

7.2.1  Schalltechnische Grundlagen

Entsprechend der verschiedenen Larmquellen sind bei der Beurteilung die LA&rmwerte in Be-
zug zu den in einem Kerngebiet zulassigen und den auch in unmittelbarer Nachbarschaft
vorhandenen Nutzungen betrachtet worden. Die rechtlichen Grundlagen dafir sind die
Technische Anleitung gegen Larm (TA - L&rm) mit Richtwerten fir den Anlagenlarm der ge-
werblichen Nutzungen und die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® mit Orientierungswer-
ten. Die Orientierungswerte sind dabei vorliegend bezgl. des Verkehrslarms relevant, da die
Anforderungen an den Schutz vor gewerblichem Larm bereits durch die TA - Larm erfullt
werden.

Fur ein Kerngebiet sind die nachfolgend aufgefiihrten Richt- und Orientierungswerte zu be-
achten:

Tag Nacht
Immissionsrichtwerte geman TA - Larm 60 dB(A) 45 dB(A)
Orientierungswerte geman DIN 18005 65 dB(A) 55 dB(A)

Die ermittelten Larmquellen innerhalb des bestehenden und weiterhin geplanten Kerngebiets
sind:

- der Anlagenlarm mit den oberirdischen Parkplatzen, die Einkaufswagenboxen, die Anliefe-
rung, der Warenumschlag sowie die technische Gebaudeausriistung. Die Tiefgarage ist
bezgl. des Fahrgassenlarms und den durch die Offnung nach auf3en dringenden Emissionen
bertcksichtigt worden.

- der von der Oranienburger Stral3e resultierende Straf3enverkehr sowie
- der Schienenverkehr der ndrdlich gelegenen Bahntrasse.

Der StralBenverkehr der Dammstraf3e ist aufgrund ihres Verkehrsaufkommens und der vor-
geschriebenen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h von untergeordneter Bedeutung.
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7.2.2  Berechnungsergebnisse

Unter Berlcksichtigung von Ladend6ffnungszeiten sowie der Anordnung der Anlagen unter-
einander kommt der Gutachter bezgl. des gewerblichen Larms zu dem Ergebnis, dass sich in
der Nachtzeit keine Uberschreitungen im Beurteilungspegel und durch kurzzeitige Ge-
rauschspitzen tags ergeben.

Richtwertliberschreitungen stellt er fur den Tageszeitraum an dem Standort Oranienburger
Stral3e 26 durch die raumliche Nahe von Einkaufswagenboxen fur den Lebensmitteleinzel-
handel zu vorhandener Blronutzung fest. Dazu fiihrt der Gutachter nédher aus:

.---ergeben sich teilweise Richtwertiiberschreitungen im Beurteilungpegel tags. Diese betra-
gen maximal 0,8 dB(A) ... Ein grundsatzlicher Ausschluss von Biroraumen in der Oranien-
burger Stral3e 26 verbietet die VerhaltnismaRigkeit. Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens sollte allerdings beachtet werden, dass keine Blroraume unmittelbar oberhalb von
Einkaufswagenboxen angeordnet werden sollten, sofern diese nicht weitergehend einge-
haust werden oder die Einkaufswagen mit Kunststoffkérben versehen werden. Méglicherwei-
se konnten auch projektspezifisch ermittelte Haufigkeiten fir Stapelvorgange in der Ein-
kaufswagenbox belegen, dass die Richtwerte eingehalten werden.*”

Im Nachtzeitraum hat der Gutachter Uberschreitungen durch kurzzeitige Gerauschspitzen fir
den Fall festgestellt, dass die oberirdischen Stellplatze nach 22 Uhr genutzt werden. Betrof-
fen davon ist die vorhandene Wohnnutzung. Bironutzungen sind, da es sich um néchtliche
Ereignisse handelt, davon nicht betroffen.

Aufgrund der festgestellten Richtwertliberschreitungen empfiehlt der Gutachter daher, die
von ihm gekennzeichneten Stellplatze an der sudlichen und Ostlichen Grundstucksgrenze zu
dem Flurstiick 100 / 1 nach 22 Uhr nicht zu nutzen.

Aus der festgestellten Uberschreitung der Orientierungswerte allein durch den Verkehrslarm
von der Oranienburger Straf3e von tagsuber bis zu 1,3 dB(A) und nachts bis zu 3,9 dB(A)
resultiert die gutachterliche Empfehlung zur Regelung der Schallddmmmale der Auf3enbau-
teile im unmittelbaren Umfeld der Strafl3e. Dagegen fihren die Beurteilungswerte fir den
Schienenverkehr zu keiner relevanten Erh6hung der Gesamtimmissionen.

7.2.3 Fazit

Unter Berlcksichtigung der von dem Gutachter empfohlenen Regelungen zu der Schall-
dammung der AuRenbauteile als passive SchallschutzmalRnahme halt er im Ergebnis fest,
dass die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes ,Nauener Karree" schalltechnisch
vertraglich und genehmigungsfahig ist.

7.3 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange (vgl. Aves et al, Berlin: Bebauungsplan Nauener Karree
— Artenschutzbeitrag, 5.10.2015) sind vor dem Hintergrund der bestehenden stadtebaurecht-
lich zulassigen Nutzung sowie der mit dem Bebauungsplan ,Nauener Karree* geplanten
Neustrukturierung des Geltungsbereiches.

7.3.1 Bestandsanalyse

Dazu hat der Gutachter flr Artenschutz zunachst ein Relevanzprifung vorgenommen und
halt in diesem Zusammenhang im Ergebnis fest, dass ein Vorkommen und Lebensstatten
der folgenden europdisch geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie Rast-,
Uberwinterungs- und Durchzugsgebiete fiir Vogel ausgeschlossen werden kann:
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Flechten, Moose, Barlappe, Egel, Pseudoskorpione, Krebse, Farn- und Blutenpflanzen,
Weichtiere, Libellen, Kafer, Schmetterlinge (aul3er Heldbock und Eremit), Fische, Amphibien,
Reptilien, Saugetiere (aul3er Fledermause).

Mittels durchgeflihrter Gelandeanalysen konnte weiterhin das Vorkommen des Heldbock und
Eremiten ausgeschlossen werden. Begriindet mit der Tatsache, dass in der einzig im Gel-
tungsbereich vorhandenen Alteiche kein Vorkommen nachgewiesen werden konnte und die
ansonsten vorhandenen Baume zu jung und damit nicht als Hohlenbildner geeignet sind.

Im Ergebnis der Untersuchung zu dem Vorkommen von Vogelarten halt der Gutachter fest,
dass Baumhohlenbriter aus den zuvor genannten Griinden zur Alteiche und den Jungb&u-
men ebenfalls nicht angetroffen wurden.

Zwar wurden auch keine Nester von Freibritern in Geholzen entdeckt, jedoch kann das Vor-
kommen dieser Artengruppe aufgrund einer geringen Nesttreue und wechselnden Habitaten
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Der Gutachter erwartet, dass durch die vorhan-
denen Baume innerhalb des Geltungsbereiches die Ansiedlungsvoraussetzungen fur diese
Artengruppe erfllt sind.

Nachweislich sind innerhalb des Geltungsbereiches insgesamt sechs Arten an Gebaudebru-
tern festgestellt worden. Die Brutplatze befinden sich in Héhlen, Halbhdhlen, Spalten und
Nischen von Bauwerken. Da hohlenartige Brutplatze an Geb&uden als dauerhafte Lebens-
statten gelten, ist diese Artengruppe ganzjahrig geschiitzt. Eine Beseitigung solcher Brut-
platze darf daher ausschlief3lich mit dem Nachweis erfolgen, dass sie unbesetzt sind und
Ersatz geschaffen wird.

Der Ausschluss von Fledermausvorkommen konnte in der ndheren Untersuchung mit der
geringen Habitatqualitat fir mdgliche Fledermausquartiere begrindet werden. Denn nach
Aussage des Gutachters sind weder die Gebaudesubstanz noch die Gebaudestrukturen fir
ein potenzielles Winterquartier von Fledermé&usen geeignet.

7.3.2  Empfohlene MalRnahmen

Damit das Eingreifen von Verbotstatbestanden gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vermieden werden kann, empfiehlt der Gutachter auf der Ebene des Bauge-
nehmigungsverfahrens folgende Mal3nahmen zu veranlassen:

a) Freibriter in Baumen

Gewahrleistung einer Bauzeitenregelung bei einer Neugestaltung des Gebietes, d.h. keine
Gehdlzbeseitigung im Zeitraum 01. Méarz bis 30. September eines Jahres.

Die Beseitigung von Gehdlzbestanden ist entsprechend § 39 BNatSchG nur aul3erhalb der
oben genannten Zeiten zulassig. Sind Geholzbeseitigungen innerhalb der Fortpflanzungs- /
Vegetationszeiten unumganglich, bedarf es einer Befreiung vom Verbot des § 39 BNatSchG
sowie einer vorherigen Kontrolle bezgl. des Vorkommens geschiitzter Arten durch eine
nachweislich fachkundige Person.

b) Gebaudebriter

Gewabhrleistung einer Bauzeitenregelung, d.h. keine Durchfiihrung von Sanierungs- und Ab-
brucharbeiten im Zeitraum 01. Marz bis 30. September eines Jahres. Wenn sich Bautatigkei-
ten unausweichlich in die Fortpflanzungsperiode erstrecken, wird eine dkologische Baube-
gleitung und als Vermeidungsmalnahme der Verschluss der unbesetzten Niststatten vor
Brutbeginn erforderlich.
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Als vorgezogene Ausgleichsmal3nahme ist, bei den Arten Blaumeise, Haussperling, Haus-
rotschwanz, Kohlmeise, Mauersegler und Mehlschwalbe die Anbringung von 22 artspezifisch
geeigneter Ersatznistkasten vor Beseitigung der bisher genutzten Bruthdéhlen und vor Beginn
der nachsten Brutsaison, an anderen Gebauden / Bauwerken oder durch die Aufstellung von
so genannten ,Schwalbenhdusern® im Umfeld geeignet, um das Greifen der Verbotstatbe-
sténde auszuschliel3en.

Sind die empfohlenen vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen nicht mdglich, empfiehlt der
Gutachter die Beantragung der artenschutzrechtlichen Befreiung geman § 45 Abs. 7
BNatSchG. Mit Genehmigung der artenschutzrechtlichen Befreiung ist es dann mdaglich, den
erforderlichen Ausgleich als ErsatzmalRnahme nach abgeschlossener Sanierung bzw. Ab-
brucharbeit und Neubau durchzufihren. Dabei ist die Nutzung der bekannten und potenziell
madglichen Nistplatze am zu sanierenden bzw. abzubrechenden Geb&ude nachweislich zu
verhindern.

8 Inhalt des Bebauungsplanes "Nauener Karree"

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll das durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
NAU 002 VE — ,EKZ DammestralRe" festgesetzte Kerngebiet mit séamtlichen Inhalten ersetzt
werden. Denn die restriktiven Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans verhin-
dern aufgrund der gednderten Marktlage bezgl. des Einzelhandels eine nachhaltige Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung als Kerngebiet dient der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nauener
Karree" auch weiterhin vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben in Erganzung
zu den vorhandenen Versorgungsstrukturen, sowie der Unterbringung von zentralen Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Dabei sind unter dem Begriff ,zentrale
Einrichtungen der Wirtschaft“ auch Dienstleister und Blronutzungen zu verstehen. Einrich-
tungen der Verwaltung umfassen sowohl solche privater als auch 6ffentlicher Natur.

Die Legaldefinition der Handelseinrichtungen geht dabei soweit, dass auch groR3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe nach den Maf3gaben des § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Vor dem
Hintergrund der gutachterlichen Ergebnisse zu dem Thema Einzelhandel ist aufgrund der
Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Nauener Karree“ sowie der festgestell-
ten Defizite bezgl. der qualitativen Ausstattung des Nauener Einzelhandels insgesamt, aber
auch im Bereich des bestehenden Einzelhandelsstandortes ,Nauener Karree* empfohlen
worden, auf Festsetzungen zur Steuerung der Sortimente und der Gré3enordnung der Ver-
kaufsflachen zu verzichten. Denn primar sollen die strukturellen Méangel, die sich in einem
hohen Leerstand bei den Handelseinrichtungen innerhalb des vorliegenden Geltungsberei-
ches ausdricken, aufgehoben werden. Mit dieser eher qualitativen Aufwertung des Standor-
tes Nauener Karree soll gleichzeitig dem in der Gesamtstadt vorhandenen Ungleichgewicht
zwischen Qualitat und Quantitat, ausgedriickt in Umsatzverlagerung auf andere Kommunen
und Einzelhandelseinrichtungen, begegnet werden.

So fuhrt die Gutachterin fir Einzelhandel aus, dass die Bau- und Nutzungsstrukturen inner-
halb des vorliegenden Geltungsbereiches heute nicht mehr marktkonform sind. Das Resultat
sind Leerstand mit den entsprechenden Auswirkungen dieses stadtebaulichen Missstandes.

Auch das vorgefundene Defizit der Nauener Innenstadt insgesamt kann durch die vorliegend
geplante Umstrukturierung zu marktfahigen Strukturen abgebaut werden, so dass eine Stei-
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gerung der Attraktivitat und Funktionsfahigkeit der Innenstadt in moderatem Umfang zu er-
warten ist.

Die Lage des Bebauungsplangebietes ,Nauener Karree" innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches und am norddstlichen Rand der Innenstadt funktioniert im gesamtstadti-
schen Kontext als Ergdnzung zu dem Teilbereich der historischen Altstadt mit ihren kleinteili-
gen Bau- und Nutzungsstrukturen, so dass insgesamt die Entwicklung einer gré3eren Vielfalt
an Einzelhandelseinrichtungen ermdglicht wird.

Auch die weiteren zu untersuchenden Auswirkungen auf die Entwicklung benachbarter zent-
raler Versorgungsbereiche sowie auf das Versorgungsgleichgewicht sind auf der Grundlage
des erstellten Gutachten prognostiziert und fir unbedenklich erachtet worden. Hinsichtlich
der Attraktivitat und Einzelhandelsfunktionen in der Stadt Nauen geht es im Rahmen der
Untersuchung darum, den vorhandenen Einzelhandel an den Standorten zu sichern, die in
das stadtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht eingebunden sind. Der Schutz der
mittelstandischen Wirtschaft dient dabei nicht als Mittel zur Stabilisierung oder auch Verhin-
derung bestimmter Wettbewerbsverhaltnisse. Vielmehr soll sichergestellt werden, dass durch
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an anderen Standorten nicht die wirtschaftliche
Existenz derjenigen Betriebe bedroht oder gar vernichtet wird, die ein typengleiches Angebot
vorhalten.

Das Gutachten gentgt dabei den Anforderungen an eine Prognose, die der Stadt Nauen als
Plangeberin eine hinreichende Entscheidungsgrundlage im Hinblick auf die benannten stad-
tebaulichen Auswirkungen zur Verfigung stellt.

Der Gutachter geht des Weiteren zutreffend bei seinen Betrachtungen davon aus, dass Um-
satzeinbufRen beim vorhandenen Handel infolge von ,Kaufkraftumlenkung“ mit der geltenden
Rechtsprechung (vgl. bspw. Urteil des OVG NRW vom 5. September 1997 — 7 A 2902/93,
BRS 59 Nr. 70) ubereinstimmen. Denn ermittelt wurden Umsatzauswirkungen von durch-
schnittlich 8 %, die deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10 % liegen. Auch wenn sich
dabei nicht um einen feststehenden Wert handelt, ist die zentrale Aussage hinter diesem
Berechnungsergebnis von Bedeutung, dass die ermittelten Auswirkungen keine stadtebauli-
che Dimension haben. Eine stadtebauliche Dimension hatten sie, wenn in Folge eines Ver-
drangungswettbewerbes durch Geschaftsaufgaben im zu untersuchenden Gebiet eine aus-
reichende Nahversorgung nicht mehr gewahrleistet werden kann.

Auch aus den landesplanerischen Vorgaben lassen sich keine Restriktionen ableiten. Denn
die festgesetzten zulassigen Handelsbetriebe werden in Nauen, einem nach dem Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg ausgewiesenen Mittelzentrum liegen. Damit ist dem
landesplanerischen Konzentrationsgebot Rechnung getragen. Da die Neustrukturierung der
Einzelhandelseinrichtungen nach Aussage der Gutachterin fur Einzelhandel dem zentral6rtli-
chen Versorgungsbereich und der zentral6rtlichen Funktion entsprechen, ist das Kongruenz-
gebot eingehalten. Dartiber hinaus befindet sich der Standort fiir den Einzelhandel innerhalb
des stadtischen Kernbereiches, so dass das Integrationsgebot eingehalten ist.

Mit der Forderung nach lebendigen und vielfaltigen Innenstadten und der nach Stadten der
kurzen Wege geht einher, dass samtliche Nutungen, bis hin zur Wohnnutzung, auch in
Kerngebieten weiterhin zulassig sein muss. Der Ansatz geht davon aus, dass in dem Innen-
stadtbereich von Nauen auch durch zulassige Wohnnutzung attraktive Wohn- und Lebens-
formen gesichert und ausgebaut werden kénnen. Denn nur mit der Rickkehr zu ,urbanem
Wohnen* kann die Verddung von Innenstadten, der Flachenverbrauch im Aul3enbereich so-
wie erhohtes Verkehrsaufkommen durch Pendler vermieden werden. Gleichzeitig sind die
Ergebnisse des Gutachters fir Larm zu berlcksichtigen. Danach ist der mit MK 1 kennzeich-
nete Teil des Kerngebiets zur Oranienburger Stral3e sowie zu den Platzen mit den Einkaufs-
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wagenboxen fir gesunde Wohnverhaltnisse nicht geeignet. Nach Abwagung der vorgebrach-
ten Restriktionen kann demnach in dem mit MK 3 gekennzeichneten Teil des Kerngebiets
auch Wohnnutzung zugelassen werden.

In dem mit MK 1 bis MK 3 gekennzeichneten Kerngebiet sind folgende Nutzungen gemarf §
7 Abs. 2 Nrn. 1 bis 4 BauNVO zulassig: Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In dem mit MK 3 gekennzeichneten Kerngebiet sind die gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
sonstigen Wohnungen im 1. Obergeschoss zulassig.

Gleichzeitig bleibt mit der Begrenzung der Wohnnutzung in einem Teil des Kerngebietes und
dort ausschlie3lich im 1. Obergeschoss die Zweckbestimmung dahingehend gewahrt, dass
Kerngebiete Uberwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Ein-
richtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen miissen. Die zentrale Funk-
tion eines Kerngebietes mit vielfaltigen Nutzungen und einem urbanen Angebot an Gitern
und Dienstleistungen fir die Wohnbevolkerung und fir Besucher der Stadt bleibt gewahrt.

Ausgeschlossen innerhalb des festgesetzten Kerngebiets werden die Nutzungen, die nach
dem stadtentwicklungspolitischen Willen der Stadt Nauen negative Auswirkungen haben
konnen.

In dem mit MK 1 bis MK 3 gekennzeichneten festgesetzten Kerngebiet sind die nach § 7
Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen gemaf 8 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO
unzulassig:

- Vergnigungsstatten gemar § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und sonstige nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe gemal § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, soweit es sich um Betriebe mit
ausschlieR3lich oder Giberwiegend Sexdarbietungen, Sexshops mit Darbietungen, Bordelle
und Einrichtungen handelt, deren Zweck auf die Darstellung oder die Durchfiihrungen von
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen gemaf 8 7 Abs. 2 Nr. 5
BauNVO.

So sind die aufgefiihrten besonderen Arten von Vergnigungsstatten und gewerblichen Nut-
zungen, deren Zweck - zumindest Uberwiegend - auf Darstellungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, sind unzuldssig, weil sie sich nicht in die vorhandene und beabsichtigte Um-
gebungsstruktur einfigen. Denn die stadtrdumlich hochwertigen Nutzungen der Innenstadt
von Nauen — hier insbesondere die in den vergangenen Jahren hochwertig sanierte Altstadt -
sollen auch kinftig einen attraktiven Aufenthalts- und Kommunikationsraum sowie Versor-
gungsschwerpunkt bilden. Beabsichtigt ist ein lebendiger Stadtraum, der von allen Bevélke-
rungs- und Altersgruppen angenommen wird.

Insgesamt soll der Typus eines Kerngebietes mit urbaner Nutzungsvielfalt entwickelt werden.
Erfahrungen — auch in anderen Stadten — zeigen, dass diese Nutzungsvielfalt insbesondere
in Innenstadtbereichen bei einer Konzentration von Gewerbe mit Sexdarbietungen u.a. ver-
hindert wird. Entsprechend der stadtentwicklungspolitischen Ziele widersprechen die o. g.
Nutzungen damit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Stadtbereich.

Auch der hohe Anteil an Wohnnutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sowie in dessen
Umfeld ist ein weiterer stadtebaulicher Grund fir den Ausschluss der genannten Vergna-
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gungsstatten mit spezieller Ausrichtung. Die mit den angefiihrten Nutzungen einhergehen-
den Negativwirkungen kénnten ansonsten die Wohnqualitéat beintréachtigen, die zu einer Ab-
wanderung der Wohnbevdlkerung von dort fihren wirde.

Der Ausschluss von Tankstellen — auch im Zusammenhang mit Grol3garagen und Parkhau-
sern - ist durch das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen auch von Kunden, die
ansonsten nicht in der Innenstadt zu bummeln oder einzukaufen beabsichtigen sowie durch
deren haufig negative Wirkung auf den 6ffentlichen Raum begrindet.

In dem mit MK 1 bis MK 3 gekennzeichneten festgesetzten Kerngebiet sind die gemaR § 7
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Im Zusammenspiel mit den bestehenden und den geplanten hochwertigen innerstadtischen
Nutzungen waren sie als Mindernutzungen zu werten. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
und dem ihm zugrunde liegenden Nutzungskonzept soll dagegen der stadtische Raum stad-
tebaulich gerade aufgewertet werden.

Die gemal 8§ 1 Abs. 9 BauNVO erforderlichen besonderen stadtebaulichen Griinde fur den
Ausschluss einzelner allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen innerhalb des
festgesetzten Kerngebiets sind in den Bestrebungen der Stadt Nauen verankert, wie:

- Verdrangung typischer und seriéser Kerngebietsnutzungen,

- Veranderung einer vielfaltigen Nutzungsstruktur,

- negative Beeintrachtigung des stadtischen Erscheinungsbildes,
- Verlust der Attraktivitat und Anziehungskraft der City,

- Absinken des Niveaus der Besucherstruktur.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl, Geschossflachenzahl sowie zu der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse
bestimmt. Entsprechend des bestehenden hoch verdichteten Gebietscharakters wird mit der
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 die nach den MalRgaben der BauNVO zu-
lassige Verdichtung vorgenommen.

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse entspricht der derzeit vorhandenen Héhenentwick-
lung. So kdnnen die den offentlichen Stra3enverkehrsraum pragenden Gebaude weiterhin
dreigeschossig ausgebildet werden, wéahrend der zentrale Bereich des Kerngebiets auch
aufgrund des geringen Abstands zu der sidlich angrenzenden Bebauung weiterhin einge-
schossig hergestellt werden soll.

Die vorhandene Tiefgarage wird nicht auf die Geschossflache angerechnet, da dieses unter-
irdische Geschoss stadtebaulich und stadtbildlich nicht pragend und damit nicht relevant ist.

Die Garagengeschosse sind gemafR § 21 a Abs. 1 BauNVO auf die Zahl der zulassigen Voll-
geschosse nicht anzurechnen.

Gleichzeitig soll der Anreiz erhalten beleiben, den ruhenden Verkehr nicht ausschlie3lich im
offentlichen Raum zu organisieren.
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8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird ausschlie3lich durch Baugrenzen definiert. Aus den
vorhandenen Baustrukturen sowie insbesondere vor dem Hintergrund marktfahiger Einzel-
handelsstrukturen lasst sich die strenge stadtebauliche Struktur, die eine Baulinie erfordert,
nicht ableiten. Auch die Definition einer bestimmten Bauweise ist stadtebaurechtlich nicht
erforderlich. Denn in Ergdnzung zu den teilweise historisch gewachsenen und kleinteiligen
Umgebungsstrukturen ist der grof3flachige Einzelhandel innerhalb des Geltungsbereiches
bereits heute ein Kontrapunkt im Stadtgeflige. Ein Kontrapunkt, der die zur Erfiillung der mit-
telzentralen Funktion erforderliche Arbeitsteilung der unterschiedlichen Nutzungsstrukturen
markiert.

Gleichwohl sind auch innerhalb des Geltungsbereiches Relikte einer Bauweise erhalten, die
auf einen urspriinglich begrenzteren verfugbaren Raum hinweisen. So ist in Fortfuhrung des
Bestandes mit dreigeschossigen Gebauden auch das vorhandene zweigeschossige Gebau-
de an der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches auf der Grundstiicksgrenze zu dem 06f-
fentlichen Stral3enraum der Kegelgasse errichtet worden. Das soll mit dem vorliegend Ge-
planten auch zukinftig zuldssig sein, insbesondere da es sich dabei um die Grundstiicks-
grenze zu einer 6ffentlichen StraRenverkehrsflache handelt.

8.4 ErschlieBung

Die Erschlie3ung des Plangebietes ist mit den vorhandenen Stral3en — Dammstral3e und
Oranienburger Stral3e — und den vorhandenen Zu- und Abfahrten zu dem Geltungsbereich
zu dem vorliegenden Bebauungsplan gesichert.

Da es sich vorliegend um die Neustrukturierung des Standortes ,Nauener Karree* handelt,
aus dem sich keine nennenswerten wesentlichen Anderungen bezgl. des Verkehrs oder
auch der Kapazitaten der technischen Infrastruktur ableiten lassen, ist mit den vorhandenen
Zufahrten, der Tiefgarage und oberirdischen Stellplatzen sowie den Medien fur Strom, Was-
ser, Abwasser, Warme und Telekommunikation kein Anpassungsbedarf bezgl. der Erschlie-
Bung des Areals zu erwarten.

Auch fir die externe ErschlieRung des Geltungsbereiches besteht durch die geplante Neu-
strukturierung kein Anpassungsbedarf. So sind die Auswirkungen des vorliegend Geplanten
auf den bestehenden und zukiinftig prognostizierten Verkehrsablauf geprift worden. Im Er-
gebnis halt der Gutachter fur Verkehr (vgl. Leistungsfahigkeiteinschatzung fur die Erschlie-
Bung des ,Nauener Karree” in Nauen) fest, dass ,,...die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts
Oranienburger Stral3e (B 273) / Zufahrt ,Nauener Karree* auch nach der Realisierung der
Planungen und unter Beachtung der Prognose 2025 des Landes Brandenburg gewéahrleistet
sein wird". Denn die Verkehrsqualitat wird sich gegentiber der bestehenden Verkehrssituati-
on nicht wesentlich veréndern.

Zu diesem Ergebnis fuhrt die Prifung des bestehenden Verkehrsaufkommens von 922 Kraft-
fahrzeugen pro Stunde (Kfz/h) am Knotenpunkt Oranienburger Stral3e (B 273) / Zufahrt
-Nauener Karree" mit 237 Ein- und Ausfahrten. Das entspricht bereits nahezu der von dem
Land Brandenburg prognostizierten Verkehrsbelastung in der Spitzenstunde von 10.000 Kfz
pro Tag - demnach 1.000 Kfz/h. In der Summe der prognostizierten — und damit héheren -
Verkehrsbelastung von 1.000 Kfz/h und dem zusétzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommen
durch das vorliegend Geplante von 320 Kfz/h ergibt sich ein zukinftig zu erwartendes Ver-
kehrsaufkommen von 1.320 Kfz/h in der Spitzenstunde am Knotenpunkt Oranienburger
StralRe (B 273) / Zufahrt ,Nauener Karree”. Dabei wird der Hauptanteil des zusatzlich zu er-
wartenden Verkehrsaufkommens aus Kundenverkehr bestehen. Fir dieses Gesamtver-
kehrsaufkommen in der Spitzenstunde ist sodann die Verteilung des Verkehrsstromes mit 80
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% des Kundenverkehrs aus bzw. in Richtung Stiden sowie 20 % aus bzw. in Richtung Nor-
den fahrend angesetzt. Das Berechnungsverfahren und die Bewertung sind nach dem
Handbuch fir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen durchgefihrt worden.

Dazu fuhrt der Gutachter aus:

Das Ergebnis der Leistungsfahigkeiteinschatzung ist, dass zukunftig ein stabiler Verkehrsab-
lauf am Knotenpunkt Oranienburger Stral3e (B 273) / Zufahrt ,Nauener Karree" gewahrleistet
werden kann. Das bedeutet zum einen, dass der Ubergeordnete Verkehr auf der Oranien-
burger Stral3e vom zuséatzlichen Verkehr nicht beeintrachtigt wird. Zum anderen kann auch
der untergeordnete (Kunden-)Verkehr leistungsféhig abgewickelt werden. Der Verkehrszu-
stand am Knotenpunkt wird stabil bleiben. Dartber hinaus bestehen noch Kapazitatsreser-
ven.

Da die interne ErschlieRung des Geltungsbereiches hinsichtlich des Verkehrs mit den beste-
henden Zufahrten an der DammstralRe und der Oranienburger Stral3e gesichert funktioniert,
ergibt sich kein stadtebaulicher Bedarf an Erweiterungen, bspw. fir weitere Zufahrten, zu-
satzlichen Stellplatzanlagen etc. Sollten die bestehenden Strukturen grundlegend veréndert
werden, so waren auf der Bauantragsebene neben den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes auch weitere Gesetze, wie Bauordnung, sowie der anerkannte Stand der Technik zu
bertcksichtigen. Denn die fur den grof3flachigen Einzelhandel erforderlichen baulichen Anla-
gen sind grundsatzlich nicht genehmigungsfrei.

Diese Vorgehensweise ist stadtebaurechtlich und nach der Rechtsprechung einwandfrei.
Dazu heifl3t es rechtsgrundséatzlich:

»Grundsatzlich hat jeder Bebauungsplan die von ihm geschaffenen oder ihm sonst zure-
chenbaren Konflikt zu I16sen. Die Planung darf nicht dazu fihren, dass Konflikte, die durch
sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener letztlich ungeldst bleiben. Dies schliel3t eine
Verlagerung von Problemlésungen aus dem Bauleitplanverfahren auf nachfolgendes Verwal-
tungshandeln indes nicht zwingend aus. Von einer abschlieRenden Konfliktbewdltigung im
Bebauungsplan darf die Gemeinde Abstand nehmen, wenn die Durchfihrung der als not-
wendig erkannten Konfliktiésungsmafnahmen aul3erhalb des Planungsverfahrens auf der
Stufe der Verwirklichung der Planung sichergestellt ist. Die Grenzen zuldssiger Konfliktverla-
gerung sind jedoch Uberschritten, wenn bereits im Planungsstadium sichtbar ist, dass sich
der offen gelassene Interessenkonflikt auch in einem nachfolgenden Verfahren nicht sachge-
recht bewaltigen lassen wird“ (vgl. BVerwG, Beschluss vom 14.07.1994 — 4 NB 25.94).

8.5 Immissionsschutzmallnahmen

Nach den gutachterlichen Ergebnissen ergibt sich Handlungsbedarf zu dem gewerblichen
Larm, der aus der Nutzung der Einkaufswagenboxen und den Stellplatzen resultiert sowie zu
dem Verkehrslarm von der Oranienburger Stral3e.

Aus der im Zusammenhang mit der Nutzung der Einkaufswagenboxen festgestellten Richt-
wertiiberschreitung von maximal 0,8 dB(A) am Tag lasst sich jedoch vor dem Hintergrund
der Verhaltnismafigkeit kein Nutzungsausschluss fur Buros ableiten. Auch die Festlegung
von passiven SchallschutzmaRnahmen ist aufgrund der geringfiigigen Uberschreitung nicht
gerechtfertigt. Vielmehr muss auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens geprift wer-
den, ob durch projektspezifische Mal3inahmen die Richtwerte eingehalten werden. Sollten die
Richtwerte nicht eingehalten werden kénnen, ist die Anordnung von Blroraumen unmittelbar
oberhalb von Einkaufswagenboxen auszuschlieRen.

Die fur den Nachtzeitraum festgestellte Richtwertiiberschreitung durch die Nutzung einiger
oberirdischer Stellplatze ist ausschlie3lich durch Regelungen zu den Ladenéffnungszeiten zu
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I6sen. Regelungen auf der Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes durch Festsetzungen
kénnen mangels bodenrechtlichem Bezugs von Ladendéffnungszeiten nicht getroffen werden.

Somit ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen, ob die Ladendffnungszeiten
bis einschlie3lich 22 Uhr zulassig sind, oder Einschrankungen getroffen werden sollten bzw.
ob Regelungen zu der Stellplatznutzung praxisnah und zielfihrend sind.

Diese Vorgehensweise ist stadtebaurechtlich und nach der Rechtsprechung einwandfrei.
Dazu heifl3t es rechtsgrundsatzlich:

»Grundsétzlich hat jeder Bebauungsplan die von ihm geschaffenen oder ihm sonst zure-
chenbaren Konflikt zu I16sen. Die Planung darf nicht dazu fihren, dass Konflikte, die durch
sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener letztlich ungeldst bleiben. Dies schliel3t eine
Verlagerung von Problemlésungen aus dem Bauleitplanverfahren auf nachfolgendes Verwal-
tungshandeln indes nicht zwingend aus. Von einer abschlieRenden Konfliktbewaltigung im
Bebauungsplan darf die Gemeinde Abstand nehmen, wenn die Durchfihrung der als not-
wendig erkannten Konfliktiésungsmafnahmen aul3erhalb des Planungsverfahrens auf der
Stufe der Verwirklichung der Planung sichergestellt ist. Die Grenzen zuldssiger Konfliktverla-
gerung sind jedoch Uberschritten, wenn bereits im Planungsstadium sichtbar ist, dass sich
der offen gelassene Interessenkonflikt auch in einem nachfolgenden Verfahren nicht sachge-
recht bewéltigen lassen wird.”

Regelungen auf der Ebene des Bebauungsplanes empfiehlt der Gutachter fir den aus dem
Verkehrsaufkommen der Oranienburger Strafl3e resultierenden Larm. Mit der ermittelten
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 von tagstiber bis zu 1,3 dB(A) und
nachts bis zu 3,9 dB(A) werden passive SchallschutzmalRnahmen an den betroffenen Ge-
baudefassaden erforderlich.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist fur Fassaden von Gebauden mit
Blrordumen, die zur Oranienburger Stral3e orientiert sind, das bewertete SchallddmmmanR
von R’y es= 40 dB einzuhalten.

Mit diesen MalRnahmen wird auf der Ebene des Bebauungsplanes gewabhrleistet, dass die
gesetzlich geforderten gesunden Wohn- und Lebensverhaltnisse eingehalten werden. Dabei
geht die Definition von Blrordaumen so weit, dass sdmtliche Arbeitsraume, die dem so ge-
nannten stillen Gewerbe dienen, darunter subsumiert werden. Insgesamt handelt es sich um
Mafinahmen, die im Zuge von Neubau- oder Umnutzungsmafinahmen greifen und von dem
jeweiligen Bauherrn umzusetzen und zu finanzieren sind. Der Bestand an Gebauden und
Nutzungen ist davon nicht betroffen.

Dass darlber hinaus auch der AuR3enbereich von Grundstiicken nicht durch Verkehrslarm
beeintrachtigt werden darf, ist grundsatzlich gewirdigt worden. Jedoch ist mit der Lage und
der Nutzung der Flachen innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs davon auszugehen,
dass aufgrund der vorhandenen und auch weiterhin beabsichtigten Nutzung des Areals als
Kerngebiet kein fir den dauernden Aufenthalt im Zusammenhang mit Freizeitnutzung geeig-
neter Auf3enbereich zur Verfiigung steht.

Weitere Freiflachenbereiche wie Grundsticksflachen, die lediglich zum Schmuck eines An-
wesens bepflanzt werden, aber nicht zum regelmafRigen Aufenthalt von Menschen dienen,
sind grundsatzlich nicht als AuRenwohnbereiche schutzwirdig.
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8.6 Hinweise
Bodendenkmal

Es ist mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen. Nach
den Festlegungen im Brandenburgische Denkmalschutzgesetz (Gesetz zur Neuregelung des
Denkmalschutzrechts im Land Brandenburg — DbgDSchG — vom 24. Mai 2004, GVBI TlI. | 15
Jg., Nr 9, S. 215ff.), ist zu beachten:

- Sollten bei den erforderlichen Erdarbeiten Bodendenkmalstrukturen (Steinsetzungen, Ver-
farbungen, Scherben, Knochen, Metallgegensténde, etc.) freigelegt werden, ist dies unver-
zlglich dem brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Lan-
desmuseum, Dezernat Bodendenkmalpflege, Wiinsdorfer Platz 4-5, 15806 Zossen, OT
Winsdorf (tel. 033702 71407, Fax 033702 71601), oder der unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf von einer
Woche in unverandertem Zustand zu erhalten (811 Abs. 3 BgbhDSchG). Innerhalb dieser
Zeitspanne erfolgt so schnell wie mdglich eine Begutachtung durch Fachpersonal der Denk-
malschutzbehodrden. Entdeckte Funde sind ablieferungspflichtig (88 11 Abs. 4 und 12 Abs. 1
u. 2 BgbDSchG).

- Die Fundstelle ist mindestens 1 Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu
erhalten /8 11 Abs. 3 BgbDschG). Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (8 11 Abs.
4 und 12 BgbDschG).

- Die Bauausfuhrenden sind tiber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.
Kampfmittel

Eine erste Bewertung hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich in einem kampfmittelbe-
lasteten Gebiet befindet. Damit ist vor der Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfrei-
heitsbescheinigung erforderlich.

Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabenstrager / Grundstlicksei-
gentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder durch einen
Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstiickseigentiimer beauftragten Fachfir-
ma, beigebracht werden.

Fur beide Moglichkeiten ist rechtzeitig vor Beginn des Vorhabens die entsprechende Bean-
tragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind im Altlastenkataster derzeit keine Altlastenverdachts-
flachen registriert.

Jedoch ist die katastermafiige Erfassung von Altlastenverdachtsflachen noch nicht abge-
schlossen. Der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdorde ist jede Auffalligkeit in
Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen unverziglich
anzuzeigen, damit die notwendigen MalRhahmen getroffen werden kénnen (Rechtsgrundla-
ge: 831 ff Brandenburger Abfallgesetz).
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9 Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland 13.607 100,0
davon uUberbaubare Flache 10.789 79,3
Geltungsbereich 13.607 100,0
10 Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforder-
lich, da die zu bebauenden Flachen des Geltungsbereiches sich im Eigentliimers eines priva-
ten Dritten befinden. Die zur externen ErschlielBung erforderlichen Straf3en sind in der Bau-
tragerlast der Stadt Nauen o6ffentlich gewidmet. Davon ausgehend ist die Erschlie3ung mit
den vorhandenen Zu- und Abfahrten gesichert.

11 Kosten

Aus dem Bebauungsplan resultieren fiir die Stadt Nauen weder fir die Planungen und Gut-
achten noch fur die Realisierung der Planung Kosten. Sie sind, durch Vertrag gesichert, von
dem privaten Dritten zu tragen.

12 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung

12.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanu  ng

Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen ist hinsichtlich der Ausweisung des
Geltungsbereiches als Kerngebiet gegeben. Denn der Geltungsbereich befindet sich als Be-
standteil der Innenstadt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der als Mittelzentrum
ausgewiesenen Stadt Nauen.

Daruber hinaus ist die grundsatzliche landeplanerische Zustimmung zu der Kerngebietsaus-
weisung mit der Genehmigung des Flachennutzungsplans bereits erfolgt.

Durch den innerhalb des Kerngebietes zulassigen Einzelhandel sind nach Prifung durch die
Gutachterin fir Einzelhandel keine Beeintrachtigungen fir vorhandene und geplante Einzel-
handelsbetriebe in der Stadt Nauen und Kommunen im Verflechtungsbereich festgestellt
worden.

Die Gutachterin fir Einzelhandel hat zutreffend festgestellt, dass die landesplanerischen
Ziele bezgl. des Konzentrations-, Kongruenz- und Integrationsgebot durch das vorliegend
Geplante bertcksichtigt sind.
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12.2 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ,Nauener Karree* ist aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Nauen
entwickelt.

Auswirkungen auf angrenzende wirksame und sich derzeit in Aufstellung befindende Bebau-
ungsplane sind durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht zu erwarten.

12.3 Einzelhandelsvertraglichkeit

Der Bebauungsplan ,Nauener Karree", der den bislang wirksamen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan NAU 002 VE ersetzen wird, ist nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Nauen die konsequente Fortfiihrung geeigneter Malinahmen zur Qualifizierung und
damit Stabilisierung der Innenstadt Nauens als zentraler Versorgungsbereich. Denn der vor-
liegende Bebauungsplan ermdglicht durch marktkonforme Regelungsbestandteile eine er-
weiterte Mdglichkeit, attraktiven Einzelhandel zu entwickeln und insbesondere mit dem Voll-
versorger der Lebensmittelbranche die Nahversorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten.

Das wird auch mit den gutachterlichen Aussagen zu der fur den vorliegenden Bebauungs-
plan erarbeiteten Vertraglichkeitsanalyse bestétigt. Die festgestellten Auswirkungen von
durchschnittlich 8 v.H. im Segment des periodischen Bedarfs unterschreiten deutlich den
Schwellenwert von 10 v.H., so dass mehr als unwesentliche Auswirkungen im Sinne einer
Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche gutachterlich
ausgeschlossen werden.

Samtliche Auswirkungen sind vollumfanglich geprift und dargestellt worden, sodass nach
Abwégung der landesplanerischen und stadtebaulichen Auswirkungen keine Gber die vorge-
nommen Festsetzungen hinausgehenden getroffen werden mussten und worden sind.

12.4 Verkehrsaufkommen

Das Verkehrsaufkommen wird sich durch die beabsichtigte unwesentliche Erhéhungen der
Verkaufsflache nicht relevant verandern. Darlber hinaus sind sowohl die Dammstralie als
insbesondere die Oranienburger Straf3e in ihrem jeweiligen Ausbaustandard darauf ausge-
legt, ein nennenswert hohes Verkehrsaufkommen zu bewaltigen.

12.5 Larmimmissionen

Damit die nach § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB zu berticksichtigenden gesunden Wohn- und Le-
bensverhaltnisse eingehalten werden kénnen, sind die im Schallschutzgutachten empfohle-
nen Schallschutzmalnahmen zur Umsetzung verbindlich gesichert worden. So werden vor-
sorgend keine Wohnungen in den durch Larm beeintrdchtigten Teilen des Kerngebietes zu-
gelassen und die erforderlichen Schallddmmmale festgesetzt, um die aus dem Verkehrs-
larm resultierenden Beeintrachtigungen fir Bdrordume zu mindern.

Regelungen, die aufgrund des festgestellten Anlagenlarms erforderlich werden, werden auf
der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens getroffen. Die Verlagerung der Regelungen auf
die Ebene des Baugenehmigungsverfahrens ist auch rechtlich einwandfrei, da es sich um
Malnahmen ohne bodenrechtlichen Bezug handelt.

12.6 Umwelt- und Artenschutz

Umweltrelevante Belange sind mit Ausnahme von artenschutzrechtlichen Belangen mit dem
vorliegend Geplanten nicht beeintrachtigt.
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Denn das Kerngebiet an der Dammestraf3e / Oranienburger Straf3e wird entsprechend der
vorhandenen Bebauungsstrukturen weiter entwickelt. Der mit dem Bebauungsplan ,Nauener
Karree" vorbereitete Eingriff ist nach den MaRRgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zu
bilanzieren, weil er als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt und zuldssig ist.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten
Schutzguter - Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes — bestehen nicht und Altlasten so-
wie Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind nicht zu erwarten.

Die getroffenen Regelungen bezgl. der Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind ge-
eignet, die festgestellte mogliche Beeintrachtigung von siedlungsangepassten Vogelarten zu
verhindern und kdnnen auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens veranlasst werden.
Zuldssig ist die Verlagerung der Artenschutzprifung auf die Ebene des Baugenehmigungs-
verfahrens, weil im Rahmen der Angemessenheit des Untersuchungsaufwandes zum Zeit-
punkt der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes die Ergebnisse zum Zeitpunkt des
Vollzugs des Baurechts ggf. nicht mehr belastbar sind. Daher ist mit der Umsetzung des Ge-
planten durch den Vorhabentrager der Nachweis Uber geschiitzte Lebensstatten zu erbrin-
gen und ggf. zu konkretisieren. Ein mit der Baugenehmigung ggf. festgelegter artenschutz-
rechtlicher Ausgleich ist nach den gutachterlichen Ergebnissen umsetzbar, da ausreichend
Bausubstanz fur das Anbringen von Nistkasten innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden
ist.
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