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STADT NAUEN

Mischgebiet, Gewerbegebiet
und Industriegebiet

Planungsstand: Satzungsfassung, Januar 2004
Plangebiet: Gem. Nauen:
Flur 10,Flurstiicke: 465/4, 469/2, 470, 471 , 472, 473, 474, 475,
476, 477/2, 4781, 478/2, 482/2, 482/4, 483/2
Flur 28, Flursticke: 71/1,71/2,72, 73, 74, 75/1, 75/2, 75/3, 76/1,
76/2, 77, 78 (teilw.), 108, 212 (teilw.), 214
(teilw.), 215
Flur 31, Flursticke: 152/1 (teilw.), 206, 214 (teilw.), 239, 241
(teilw.), 242, 243 (teilw.)
Flur 32, Flurstiicke: 1, 2, 3, 4, 14/1, 14/2 (tw.), 16/1, 16/3, 17/,
17/2 (tw.), 21 (tw.), 22 (tw.), 25/1, 25/2, 28/7
(teilw.), 28/17, 28/24 (teilw.), 28/25 (teilw.),
28/34 (teilw.), 28/35, 32/3, 32/4, 32/5 (teilw.),
33/5, 33/8, 33/11, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46,
47, 48, 49, 50, 51, 52, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
60, 61 und 62
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TEIL A: GRUNDLAGEN UND STADTEBAULICHE PLANUNG
1 GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und
Verordnungen erstellt:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | 8. 2141, 1998, BGBI. | 8.137), zuletzt geandert durch Art. 12 des
OLGVertrAndG vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitonen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

= Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. M&rz 2002 (Art. 1 des
BNatSchGNeuregG) (BGBI. | S. 1193)

° Brandénburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG)
vom 25.06.1992, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10.07.2002,

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 16. Juli 2003
(Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg | S. 210).

1.2  Veranlassung und Ziel

1.2.1 Planerfordernis

Das Gelénde der Zuckerfabrik stellt eine altindustrielle Gewerbebrache in unmittelbarer
Innenstadtnahe dar. Bereits 1995 fanden auf diesem Geldnde erste
OrdnungsmaRnahmen statt. Diese wurden 1996 mit dem Abriss nicht mehr bendtigter
Gebéude und Anlagen fortgesetzt. Im Anschluss daran wurde die Industriereststoffhalde
abgetragen.

Das Gelande der Zuckerfabrik stelt ein erhebliches Entwicklungspotential fir die
Inwertsetzung bisher brachliegender Fldchen im Stadtgebiet dar. Fir den
Geltungsbereich weist der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Nauen
Mischgebiet, Gewerbegebiet und Industriegebiet aus.

Das Gewerbegebiet Ost ist weitestgehend vermarktet und die Flichen des
Gewerbegebietes im Norden der Stadt sind ausgelastet. Der vorliegende Bebauungsplan
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soll ein weiteres Angebot an Gewerbe- und Industrieflaichen in der Stadt Nauen
schaffen. Er wird geférdert durch das Férderprogramm fir Entwicklung stadtebaulich
relevanter Brachflachen aus Mittein des europdischen Fonds flr regionale Entwicklung
(EFRE) und aus Haushaltsmitteln des Landes Brandenburg.

Ein Planungserfordernis zur Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes ergibt sich vor
allem aus folgenden Grinden:

e das Plangebiet befindet sich im Aufenbereich gemaR § 35 BauGB und im
Innenbereich gemaR § 34 BauGB;
» Ausrdumung des Planungsdefizites Zuckerfabrik

1.2.2 Planungsziele

Das Plangebiet erstreckt sich liber eine Flache von ca. 37 ha. Die Stadt Nauen hat ihre
stadtebaulich geordnete  Entwicklung des gesamten Gebietes in einen
Flachennutzungsplan aufgezsigt.

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stédtebauliche Entwicklung des Gebietes,
eine ortsbildverirdgliche Einbindung der geplanten Bebauung in den Landschafts- und
Siedlungsraum sowie ein hohes Mal an Umweltvertraglichkeit erreicht werden.

Unter Wirdigung der Bestandssituation innerhalb und im Umfeld des Plangebietes
werden mit dem Bebauungsplan folgende Entwicklungsziele angestrebt:

» Festsetzung von Mischgebieten (MI) i.S.d. § 6 BauNVO, Gewerbegebiete (GE) i.S.d. §
8 BauNVO und Industriegebiete (Gl) i.S.d. § 9 BauNVO;

» Bestimmung des hochstzuldssigen MaRes der baulichen Nutzung unter Abgleichung
der Interessen zu den Erfordemissen einer vertraglichen Einordnung in das Ortsbild;

e Herausarbeitung der kiinftigen ErschlieBungsbedingungen, besonders hinsichtlich der
Sicherung einer Trasse fir die Weiterfiihrung der Ortsumgehung (Weiterfilhrung der
Robert-Bosch-Strae aus dem Gewerbegebiet Nauen-Ost);

e Reduzierung des Eingriffes in den Naturhaushalt auf das unvermeidbare MaR durch
maglichst geringe Versiegelung fiir Verkehrs- und Bauflachen sowie Schonung des
wertvollen Baumbestandes

» Emmittlung der Eingriffserheblichkeit im Sinne des Naturschutzrechtes, zunachst im
Rahmen eines Grunordnungsplanes, dessen Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in den Festsetzungskatalog des
Bebauungsplanes eingehen;

e Ermittlung weiterer &ffentlicher Belange unter Mitwirkung der beriihrten Trager
offentlicher Belange und deren Bertlicksichtigung nach Abwé&gung in der Planung.

1.3  Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der nach amtlichen Unterlagen und értlicher Messung
gefertigte Bestandsplan vom 27.06.1996, gefertigt im MaRstab 1:1000 vom
Vermessungsbiiro Dr. Ing. E. Voosholz OBVI, Ulmenweg 6, 14641 Nauen.
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1.4 Beschreibung des Plangebietes
1.4.1 Aligemeine Lage

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Teil der Stadt Nauen. Es besitzt eine
flachenmaRige Ausdehnung von ca. 37 ha und beinhaltet in der Gem. Nauen:

Flur 10,Flursticke: 465/4, 469/2, 470, 471 , 472, 473, 474, 475,
476, 47712, 478/1, 478/2, 482/2, 482/4, 483/2

Flur 28, Flurstlicke: 71/1, 71/2 , 72, 73, 74, 75/1, 75/2, 75/3, 76/1,
76/2, 77, 78 (teilw.), 108, 212 (teilw.), 214
(teilw.), 215

Flur 31, Flurstiicke: 152/1 (teilw.), 206, 214 (teilw.), 239, 241
(teilw.), 242, 243 (teilw.)

Flur 32, Flurstlicke: 1, 2, 3, 4, 14/1, 14/2 (tw.), 16/1, 16/3, 17/1,
1712 (tw.), 21 (tw.), 22 (tw.), 25/1, 25/2, 28/7
(teilw.), 28/17, 28/24 (teilw.), 28/25 (teilw.),
28/34 (teilw.), 28/35, 32/3, 32/4, 32/5 (teilw.),
33/5, 33/8, 33/11, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46,
47, 48, 49, 50, 51, 52, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
60, 61 und 62.

Das potentielle Plangebiet wird ortlich begrenzt:

¢ im Norden: durch die Bahnstrecke Berlin- Hamburg, das Gelédnde des Bahnhofes der
Stadt Nauen und das Industriegleis zum Gewerbegebiet Ost, weiter nérdlich durch
gewerblich bzw. als Mischgebiet sowie als Wohngebiet genutzte Flachen;

e im Osten: durch das Industriegleis zum Gewerbegebiet Ost, danach grenzen weite
Brachfldchen an, die zum Teil durch die ehemalige Zuckerfabrik als Stapelteiche
genutzt wurden und inzwischen trockengefallen sowie teilweise mit dem Material der
Halde verflillt sind;

e im Westen: durch den Waldemardamm, daran anschliefend durch Wohngebiete,
eine Schule und im Nordwesten durch Kleingérten;

e im Siiden: durch den Bredower Weg, daran schlieBen sich Fléchen eines
Schwimmbades und Wohnbebauungen an;

1.4.2 Gegenwidrtige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein ca. 37 ha groRes Gebiet im
Osten der Stadt Nauen. Das Plangebiet besteht Gberwiegend aus dem ehemaligen
Betriebsgelénde der Zuckerfabrik. Die Produktions- und sonstigen Gebduden der
Zuckerfabrik befinden sich im sidlichen Teil des Plangebietes. Diese sind inzwischen
(iberwiegend abgerissen worden und die verbleibenden Gebaude werden derzeit meist
gewerblich genutzt.

Der nérdliche Teil der Zuckerfabrik diente frilher als Halde bzw. als groflachiges Lager.
Dieser wurde bereits berdumt, die Reststoffhalde (berwiegend abgetragen und die
Geléndeoberflache planiert. Somit stellt dieser Teil Gberwiegend eine Brachflache dar.
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Die Fl&che nérdlich des Bredower Weges und 6stlich des Waldemardammes wird durch
folgende Nutzungen gepréagt:

e chemalige Kindertagesstitte,

e Lidl Verbrauchermarkt,

o (Gebéude teilw. mit Garten, die als Wohn- bzw. Blrogeb&ude genutzt werden,

e Hallen (Fitness-Studio).

Nérdlich des Liebfrauengabens befindet sich ein Betriebs- und Ausstellungsgeldnde
eines Autohandlers.

1.4.3 Baugrund- und Altlastensituation

Aufgrund der bereits vorhandenen und ehemaligen Gebduden ist eine Bebaubarkeit des
Plangebietes grundsétzlich gegeben.

Es ist zu beachten, dass die Zuckerfabrik aufgrund der friheren industriellen Nutzung
weiterhin als Altlastenverdachtsfldche im Altlastenkataster geflhrt wird.

Die nachfolgenden Aussagen zur Altlastensituation wurden auszugsweise aus der
Machbarkeitsstudie von der LEG (Stand: September 1998) (bernommen. ,Jm Rahmen
des Abrisses der Geb&ude und dem Rickbau der Reststoffhalde und der Umlagerung
des Materials in die Stapelteiche der Zuckerfabrik Nauen wurde die Belastung des
Materials untersucht und die gesamten Arbeiten durch ein Fachunternehmen begleitet.
Die Untersuchungsergebnisse liegen vor.

Im Rahmen der Abrissarbeiten wurde der Bauschutt als Verflllmaterial von Baugruben
verwendet. Dieses einzubauende Material wurde anhand von verschiedenen
Mischproben untersucht. Das gesamte Material war durch einen hohen Nitritgehalt
gekennzeichnet, der durch den Abbau des in Riben und Rlbenerde in hohen
Konzentrationen enthaltenen Nitrats zu erklren ist. Da diese Belastung aber nur bei
landwirtschaftlicher bzw. gérinerischer Nutzung des Geléndes flr den Menschen
relevant ist, wurde dieses Material wieder eingebaut. Chargen mit hohem PAK- Gehalt
wurden entsprechend auf eine geeignete Deponie verbracht. Die weiteren Belastungen
des Materials lagen unter den Werten der LAGA fir die angestrebte gewerbliche
Nutzung.

Im Rahmen der Vorbereitung des Rickbaus der Resistoffhalde wurden
Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt, die keine Belastung durch die Deponie
aufzeigten. Der gesamte Riickbau wurde wieder entsprechend begleitet und regeimagig
wurden in Absprache mit dem Landesumweltamt Mischproben analysiert. Im Rahmen
einer Zwischenbilanz wurden die Anteile der Zusammensetzung der Halde wie folgt
ermittelt: 85 % Erdmaterial / Kalk, 14,8 % Bauschutt / Feldsteine und 0,2 % Hausmdll. Es
wurden insgesamt erhdhte Sulfat- und Nitritgehalte festgestellt. Dies wurde bei der
Verfiillung berlicksichtigt, so dass sowohl fur den Menschen direkt als auch fir das
Grundwasser keine Gefahr besteht.”

Nach Riicksprache mit dem Umweltamt vom Landkreis Havelland und Herm Dr. Rainer
Marx (Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro) wurde festgestellt, dass in den derzeitig
vorliegenden Gutachten  alle  zuldssigen  Grenzwerte nach Bundes-
Bodenschutzverordnung flr sensible Nutzungen im Mischgebiet eingehalten werden.
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Dies gilt jedoch nur fir die untersuchten Bereiche und nicht fiir das gesamte
Mischgebiet. Somit ist auf der Planzeichnung der Hinweis aufzunehmen, dass das
Plangebiet aufgrund der friheren industriellen Nutzung weiterhin  als
Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster gefiihrt wird. AuBerdem wird der Hinweis
hinzugefligt, dass in den Mischgebieten bei einer sensiblen Nutzung der Nachwels zur
Einhaltung der zuldssigen Grenzwerte nach dem Bundesbodenschutzgesetz bzw. der
Bundesbodenschutzverordnung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen ist. In den Gewerbe- und Industriegebieten sind die zuléssigen Prifwerte nach
der Bundesbodenschutzverordnung eingehalten. Dagegen ist derzeit noch nicht
festgelegt in welchen Bereichen eine sensible Nutzung stattfinden soll. Somit ist aus
diesem Grund und der GroRRe des ausgewiesen Mischgebietesgebietes der Nachweis bei
konkreten Vorhaben im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Unbeschadet der vorstehenden Ausfithrung ist bei der Realisierung des Vorhabens jede
Aufféalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von
Altablagerungen unverziglich der unteren Abfallwirtschaftsbehérde anzuzeigen
(Rechtsgrundiage §§ 31 ff. Brandenburgisches Abfallgesetz).

1.4.4 Denkmalgeschitzte Geb&ude und Bodendenkmaéler

Im sidwestlichen Bereich des Bebauungsplanes stehen die &lteren Gebaude der
ehemaligen Zuckerfabrik. Vier von Ihnen sind als Einzeldenkmale in der Liste der
Denkmale des Landkreises Havelland eingetragen.

Die Einzeldenkmaéler sind:
e das ehemalige Verwaltungsgeb&dude (heutige Nutzung: Blirogeb&ude),
e das Trocknungsgeb&ude (heutige Nutzung: gewerblich und steht zum Teil leer),
o das Direktorenwohnhaus (heutige Nutzung: Blirogeb&ude),
e das Verwaltungsgeb&ude mit Pfortnerhaus (heutige Nutzung: Wohngeb&ude).

Aus baudenkmalpflegerischer Sicht wird in diesem Zusammenhang auf die

Erlaubnispflicht nach § 15 BbgDSchG hingewiesen.

Im Plangebiet befindet sich die Fundstelle Nauen Nr. 20. Diese erfiillt jedoch nicht die

Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal i.S.d. § 2 Abs. 1 u. 5 BbgDSchG.

Da bei den Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, wird

auf folgende Festlegungen im ‘Gesetz tiber den Schutz und die Pflege der Denkmale

und Bodendenkmale im Land Brandenburg’ vom 22. Juli 1991 (GVBL | S. 311)

aufmerksam gemacht:

1. Soliten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstinde,
Knochen o.4., entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesmuseum fur Ur- und Frihgeschichte, Potsdam oder der unteren Denkmal-
schutzbehérde anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

2. Die Fundstétte ist mindestens fiinf Werktage in unverdndertem Zustand zu halten
(§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspfiichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG).

Die Bauausflihrenden sind Uiber diese gesetzlichen Bestimmungen zu belehren.

Diese Hinweise erfordemn keinen unmittelbaren Handlungsbedarf im Rahmen des

Bauleitplanverfahrens, sie sind bei der Bauausfiihrung zu beachten.
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1.4.5 Kampfmittelbelastung

Der Planungsbereich befindet sich in einen kampfmittelbelasteten Gebiet. Dies ergeht
eindeutig aus Luftbildern hervor. Damit ist fur die Ausfihrung von Erdbau- und
Tiefbauarbeiten eine Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich. Durch den Bautrager
sind Einzelantrdge zur Uberpriifung einer konkreten Kampfmittelbelastung beim
Staatlichen Munitionsbergungsdienst zu stellen.

1.5 Einfligung in iibergeordnete Planungen

Im Landesentwicklungsplan (LEP eV) sind die Ziele und Grundsétze der Raumordnung
und Landesplanung flr den engeren Verflechtungsraum Berlin / Brandenburg
dargestellt.

Demnach liegt das Plangebiet in diesen Raum sowie in der Region Havelland — Flaming.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Zuckerfabrik” wird gemaR LEP eV der
Raumkategorien “Siedlungsbereich” zugeordnet.

Zur Planungsabsicht wurde die Stellungnahme der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung Brandenburg - Berlin (GL) eingeholt. Mit Schreiben vom 18.04.1997
wurde den Planungsvorstellungen zur Realisierung der Mischgebiete, Gewerbegebiete
und Industriegebiete innerhalb des Bebauungsplanes ,Zuckerfabrik” zugestimmt.

Handlungsschwerpunkt des LEP eV fir das Mittelzentrum Nauen ist die Stérkung der
zentralérilichen Funktion.

Der rechtskréftige Fl&chennutzungsplan der Stadt Nauen weist das Plangebiet als
Mischgebiet, Gewerbegebiet, Industriegebiet, Bahnanlagen, Sondergebiet und
Grunfidche aus. Dies l&sst sich grundsétzlich aus dem Fl&chennutzungsplan entwickeln.
Jedoch sind geringfiigige Abweichungen im verbindlichen Bauleitplan erforderlich. Diese
resultieren Uberwiegend aus der Verschiebung der Planstrale A an den Rand des
Plangebietes. Dadurch sollen die Belastungen, die aus dem Stralenverkehr stammen,
am Rande des Plangebietes vorbei gefiihrt werden. Die PlanstraBe A kreuzt die dstlich
am Rande des Geltungsbereiches verlaufenden Bahnanlagen im siidéstlichen Bereich
des Plangebietes. Dies ist notwendig, um den Anschiuss zur Robert- Bosch- Stralte
herzustellen und somit der Funktion als Ortsumgehung zu herzustellen. Mit der
Weiterfluhrung der EntlastungsstralBe werden stérende Ortsdurchfahrten vermieden.
Weiterhin férdert der voriiegende Bebauungsplan die Sicherung und Entwicklung des
Bahnhofes und dessen Umfeld.

Die geringe Verschiebung der Grenzen des Mischgebietes sind aus den derzeitigen
voraussehbaren Nutzungsbedirfnissen (Nachfrage nach Mischgebietsflachen)
zurlickzufuhren. Dies hat zur Folge, dass die Grenzen des Gewerbegebietes und
Industriegebietes ebenfalls abweichen. Zum Teil ist dies aus der der Planung zugrunde
liegenden Abstandsleitlinie zuriickzufiihren. Durch die Gliederung des Gebietes in GE,
Gle und der Festlegung zum Ausschluss von Betrieben nach der Abstandsleitiinie des
Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung werden Immissionen auf
schutzbedirftige Nutzungen auf das zuldssige MaRl begrenzt. Die Griinfliche zwischen
den im FNP dargestellten Bahnanlagen stellt sich folgendermaRen dar. Die &stlich sowie
sudlich verlaufenden Bahnanlagen sind realisiert. Die Verbindung zu einem Dreieck ist
nicht und wird auch nicht in absehbarer Zeit realisiert. Derzeit wird ausschlielllich die
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dstlich verlaufenden Gleisanlagen benutzt. Somit wére die im Fl&chennutzungsplan von
Bahnanlagen eingeschlossen Griinflache, die eine geringe flichenm&Rige Ausdehnung
besitzt und nur als Grinflache den verbleibenden Raum zwischen den Bahnanlagen
ausflllen sollte, nicht mehr notwendig. Das im FNP angrenzende Sondergebiet ist zum
gréRten Teil durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Bau- und Mébelzentrum®
realisiert. Die verbleibende Restfliche wird geringfiigig durch das ausgewiesene GE4
Uberdeckt.

1.6 Verfahrensablauf

Der fur Raumordnung und Landesplanung zustindigen Behérde wurde die Planungs-
absicht der Stadt angezeigt. Mit dem Schreiben vom 18.04.1997 liegt der Stadt Nauen

eine positive Stellungnahme der

gemeinsamen Landesplanungsabteilung zur

Planungsabsicht vor.

1/1996 Aufstellungsbeschluss B-Plan NAU 0029/96 ,Zuckerfabrik”

31997 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

3/1997- Erarbeitung des 1. Vorentwurfes

6/1997

10/1998 Vorstellung der Machbarkeitsstudie LEG in der Stadtverordneten-
versammliung und Festlegung auf neue Variante

3/1999 Vorstellung des 1. Vorentwurfes

8/1999 frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange

10/1999 frihzeitige Blrgerbeteiligung

4/2002- Erarbeitung des 2. Vorentwurfes

5/2002

7-8/2002 friihzeitige Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange und parallel dazu
die frithzeitige Blrgerbeteiligung

12/2002 Beteiligung der Trager offentlicher Belange und parallel dazu die
offentliche Auslegung

03/2003 Satzungsbeschluss

12/2003- Aufhebung des Satzungsbeschlusses und emeute Beteiligung der Tréger

01/2004 offentlicher Belange sowie parallel dazu die 6ffentliche Auslegung

17.03.2004 Abwagungs- und Satzungsbeschluss

16.04.2004 Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Nauen
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2 STADTEBAULICHE PLANUNG
2.1  Bauliche Nutzung

Der Landesbevoliméchtigte fur Bahnaufsicht teilt in seiner Stellungnahme vom
16.07.2002 folgendes mit: , Bei der Erichtung von baulichen Anlagen im Bereich von
Anschlussbahnanlagen ist bis zu einem Abstand unter 30 m zur Mitte des
nichstgelegenen Anschlussgleises die Zustimmung bzw. Genehmigung unserer
Behérde einzuholen. Dabei ist der Rechtstréger der Anschlussbahn zu beteiligen.”.

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplanes werden die fir die Bebauung
vorgesehenen Flachen als Mischgebiete geméaR § 6 BauNVO, Gewerbegebiete i.5.d. § 8
BauNVO und Industriegebiete i.S.d. § 9 BauNVO festgesetzt.

Mischgebiete i.S.d. § 6 BauNVO:

Die Mischgebiete (Ml 1 — Mi 2) sind in die Bereiche a, b und ¢ untergliedert, wobei
im Bereich b die Wohnnutzung ausgeschlossen ist. Damit soll sich die
Wohnbebauung sowie das nicht stérende Gewerbe zum Waldemardamm und
dem Bredower Weg hin orientieren. Mit dieser Einteilung soll der zul&ssige
Abstand von 200 m zum Gle gesichert werden.

Bereicha:  Im Mischgebiet (Ml 1) kénnen die in § 6 Abs. 2 Nr.4 - 6 BauNVO
genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Im Mischgebiet (Ml 1) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 sowie Abs.
3 genannten Nutzungen unzuléssig.

Bereich b:  In den Mischgebieten (MI 1 - Mi 2) sind diein §6 Abs. 2 Nr. 1und 8
BauNVO genannten Nutzungen unzulassig.

Bereich c: Im Mischgebiet (MI 2) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr.8
genannten Nutzungen unzulassig.

Es werden in diesen Bereich Tankstellen und Vergnugungsstatten
ausgeschlossen. Mit diesen Einschrénkungen des Nutzungskataloges sollen
unndtige nachtliche Stérungen und ein UberméRiges Verkehrsaufkommen im
Bereich der vorderen Wohnbebauung vermieden werden.

Gewerbegebiete i.S.d. § 8 BauNVO:

Im Gewerbegebiet (GE 1 - GE 4) ist die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 genannte Nutzung
unzulassig.

Im Gewerbegebiet (GE 1 - GE 4) sind die Abstandsklassen | — VIl der
Abstandsleitlinie nicht zul&ssig.
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Industriegebiet i.S.d. § 9 BauNVO:

Das Industriegebiet besteht aus dem Gle, diese Einschrankung ergibt sich aus
den unterschiedlichen Abstdnden zwischen den verschiedenen Nutzungsarten,
die aus der ,Abstandsleitlinie” des Ministeriums flir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung vom 06.06.1995 vorgegeben wurden.

Im Industriegebiet (Gle) sind Anlagen der Abstandsklassen | = V nicht zul3ssig.

Ausnahmsweise sind Betriebe und Anlagen der unter den vorgenannten Punkten als
Jnicht zuldssig” festgesetzten Abstandsklassen zuldssig, wenn der Nachweis vorliegt,
dass diese Betriebe und Anlagen in ihrem Emissionsverhalten und Abstandserfordernis
den Betrieben und Anlagen entsprechen, die in diesen Gebiet regelmafRig zuléssig sind.

2.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung dienen vorwiegend der stadtebaulichen
Gestaltung, sie entfalten aber auch 6kologische und soziale Wirkungen. Das zuléssige
MaR der baulichen Nutzung steht im Zusammenhang mit der Eigenart der einzelnen
Baugebiete. Der Verordnungsgeber hat neben der Bestimmung der Obergrenzen des
MaRes der baulichen Nutzung ein breites sich teilweise (berlagerndes Angebot an
MaRbestimmungsfaktoren zugelassen, die der Stadt einen hinreichenden Spielraum fur
die standortangepasste Festsetzung der baulichen NutzungsmaRe einrdumen.

Entsprechend den Festsetzungsmdéglichkeiten des § 16 BauNVO wird das Mafk der
baulichen Nutzung im Mischgebiet durch Festsetzung der Grundflichenzahl, der
Geschossfldchenzahl, der Zahl der Vollgeschosse, im Gewerbegebiet durch die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die Traufhdhe und im Industriegebiet durch
die Grundfldchenzahl und die Baumassenzahl bestimmt.

Das Mischgebiet wird maximal dreigeschossig und die Gewerbegebiete mit einer
maximalen Traufhdhe von 9,0 m sowie das Industriegebiet mit einer maximalen
Traufhéhe von 12,0 m ausgebildet, um sich in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild
einzugliedemn und den verschiedenen Nutzungsanspriichen gerecht zu werden. Als
untere Bezugspunkte fir die Traufhéhen dienen die Hohen Uber HN. Diese orientieren
sich an der Gelandeoberkante und werden aufgrund der GréRenordnung des
Plangebietes flir einzelne Baufelder festgesetzt.

Im MI 2 ist innerhalb der Flache A-B-C-D eine 4- geschossige Bebauung méglich. Das
ergibt sich aus der Beschaffenheit des Geldndes. Da die Flache, die mit A-B-C-D
gekennzeichnet ist, zum wesentlichen Teil tiefer liegt als der Bredower Weg.

Um eine glnstige Eingliederung in die bestehende Umgebung zu schaffen, werden
hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung fir die Gewerbegebiete wesentlich
geringere Obergrenzen als die im § 17 BauNVO angegebenen Hochstwerte festgesetzt.

Mit diesen zurickhaltenden Festsetzungen soll vor allem dem vorhandenen Charakter
des Orts- und Landschaftsbildes entsprochen werden. Auch die Festsetzung von max. 3
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Volligeschossen in den Mischgebieten und der maximalen Traufhéhe von 9,0 m in den
Gewerbegebieten sowie der maximalen Traufhéhe von 12,0 m dem Industriegebiet dient
der Einflgung des Baugebietes in die bereits vorhandene Bebauung.

In den Mischgebieten ist die Uberschreitungsregel nach § 19 Abs. 4 BauNVO fir
Baugrundstiicke, die ausschlieRlich der Wohnnutzung dienen, nicht anzuwenden. Diese
Festsetzung resultiert daraus, dass bereits eine GRZ von 0,6 im Mischgebiet festgelegt
ist und ausreichende Freiflichen auf den Wohngrundstiicken den zukinftigen
Bewohnern zur Verflgung stehen sollen.

2.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im gesamten Mischgebiet ist offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung greift die
vorhandene Bebauungsstruktur auf und sichert sie fir die kinftige Entwicklung.
Abstandsflachen und Grenzabsténde sind gem&R der glltigen Landesbauordnung
einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Im Plangebiet sind groRe, meist streifenférmige Baufelder geplant, die zwar eine
stadtebauliche Ordnung sichem, andererseits aber die Bebauungsméglichkeiten infolge
ihrer groRziigigen Dimensionierung variabel hélt.

2.1.4 Ortliche Bauvorschriften

Der planenden Stadt wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §
81 Abs. 9 BbgBO Einfluss auf die Baugestaltung verschafft.

Durch die &rtlichen Bauvorschriften wird ein Rahmen fiir die architektonische Gestaltung
der kinftigen Bauwerke gesetzt, der sich aus den allgemeinen Zielstellungen (vgl.Tz.
1.2.2) fir das Plangebiet ergibt. Dabei werden die das bestehende Ortsbild positiv
pragenden Gestaltungselemente aufgenommen und dem Charakter des Baugebietes
entsprechend fortgefihrt.

Die mit dieser ‘neuen’ Bebauung gesetzten Mafstébe bilden auch den Rahmen fiir die
artlichen Bauvorschriften, die sich ebenfalls dem Gebot der planerischen Zuriickhaltung
unterwerfen und ausreichende Gestaltungsréume lassen. Aus diesen Grund werden nur
«Eckwerte" zur Gestaltung der Gebiude fir das Mischgebiet (z.B. Dachform und
Fassadengestaltung) benannt.

Diese Vorschriften sichern dem planenden Architekten einen ausreichenden Spieiraum
und bilden einen Rahmen fiir die Aufnahme der ortstypischen Baustruktur.
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2.1.5 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB hat die Stadt bei der Aufstellung der Bauleitpléne einen Beitrag
zur menschenwlrdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevilkerung, die Wohnbedlrfnisse der Bevolkerung und die Belange des
Umweltschutzes, zu berlcksichtigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) enthélt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die fiir
bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flé&chen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedlrftige Gebiete so weit wie méglich vermieden
werden. Schédliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG auch
Schall-Immissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stédtebau - ordnet folgende Orientierungswerte den
Mischgebieten (MI) nach § 6 BauNVO:

tags 60 dB (A),

nachts 50 bzw. 45 dB (A),
und den Gewerbegebieten (GE) nach § 8 BauNVO:

tags 65 dB (A),

nachis 55 bzw. 50 dB (A)

ZU.

Eine Verkehrsl&rmvorbelastung stellt die Eisenbahnstrecke Berlin- Hamburg dar. Diese
wurde fur den benachbarten B-Plan ,Bahnhofsviertel" durch Kétter beratende Ingenieure
gutachterlich untersucht. Im Bericht 31147 sind fir einen Immissionsort im Abstand von
70 m zur Bahnlinie im B-Plan ,Bahnhofsviertel” die Immissionspegel ermittelt worden. Die
nérdliche Bebauungsgrenze des GE 1 befindet sich ca. 70 m von der Eisenbahnstrecke,
so dass in Analogie der bereits gemessenen Pegel des B-Planes ,Bahnhofsviertel
ausgegangen werden kann. Im Gewerbegebiet werden tagsiiber die Orientierungswerte
eingehalten und nachts um ca. 7 dB Uberschritten. Da im GE 1 keine Wohnnutzungen
zugelassen werden und eine Blronutzung in der Nacht nicht dblich ist, wird auf weiter
MaRnahmen verzichtet.

Im Mischgebiet Ml 1 - 2 sind Tankstellen und Vergniigungsstétten ausgeschlossen.
Dadurch werden im Plangebiet unnétige Verkehrs- und Larmbelastungen vermieden.

Durch die Gliederung des Gebietes in GE, Gle und der Festlegung zum Ausschluss von
Betrieben nach der Abstandsleitlinie des Ministeriums flr Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung werden Immissionen auf schutzbedlirftige Nutzungen auf das zuldssige
Mafk begrenzt.

Das Bedenken hinsichtlich des MI 3 aus der Stellungnahme vom 23.07.2002 wird zur
Kenntnis genommen und berlcksichtigt. Das MI 3 wird aufgrund der ungiinstigen Lage
fur ein Mischgebiet (umschlossen von Strafen und Schienen) in ein Gewerbegebiet (GE
4) umgewandeit.

Mit der Ergdnzung zur 2. Stellungnahme vom 13.08.2002 beurteilte das Afl die
Vorbelastung durch den Sportplatz und das Schwimmbad. Beim Sportplatz wurde
mitgeteilt, dass erfahrungsgeman keine Beeintréchtigungen zu erwarten sind. Beziiglich
des Schwimmbades wurde festgestellt, das mit Gerduschwahmehmungen in der
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Hauptsaisonzeit im Ml 2 zu rechnen ist, diese aber keine erheblichen Beldstigungen
erwarten lassen. Anforderungen an den Larmschutz wegen des Schwimmbades werden
seitens des Afl nicht gestelit.

Das auRerhalb des Plangebietes befindliche Gleis dient der DB AG als Zuflhrungsgleis.
Dem Afl lagen zur Beurteilung keine Daten vor. Von der IGF Ingenieurgesellschaft
Falkenrehde mbH wurden diese recherchiert. Die Geschwindigkeit der Bahn auf dem
Zufthrungsgleis betrégt maximal 25 km/h. Nach Auskunft der DB ist der Anschluss der
Tycka Minol gekiindigt. Die Nutzung der Gleisanlage durch Bosch/ Siemens findet
tagstber und durchschnittlich 5x statt. Die Benutzung 5x am Tag beruht auf
zurlickliegende Erfahrungen, wobei fir die Zukunft keine genauen Angaben
wiedergegeben werden kénnen. Diese Daten wurden der Afl Ubermittelt. Nach
telefonischer Ricksprache mit der Afl am 16.09.2002 wird die Belastung durch die
Gleisanlage untersucht. Weiterhin wurde besprochen, dass nach grober Abschatzung
voraussichtlich mit keiner erheblichen Belastigung zu rechnen ist.

— Aus diesen Griinden l&sst sich aus der Sicht des Schallschutzes kein
Handlungsbedarf ableiten.

2.2  ErschlieBung
2.2.1 Verkehr
* Offentliche StraBen

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum groften Teil um die ehemalige Diamant
Zuckerfabrik. Gegenwértig ist von einem reinen StraBenglitertransport fir das Plangebiet
auszugehen. Es ist keine Schienenanbindung flr das beabsichtigte Gewerbe- und
Industriegebiet geplant. Bezliglich der Inanspruchnahme bahneigener Flurstiicke, die
aufgrund der Planstraie A benutzt werden, setzt sich der Vorhabentrager mit der DB in
Verbindung.

Entlang der Westseite liegt der Waldemardamm und erschliet nur vereinzelte Geb&ude,
wie z.B. den Lidl-Verbrauchermarkt. Der Bredower Weg im Slden des Geléndes ist eine
kleine Strafe, die niveaugleich die Bahngleise kreuzt. Das Zuckerfabrikgel&nde selbst
hat mehrere unbefestigte StraRen und Wege z.B. den Scheunenweg. Dieser flhrt
ebenfalls niveaugleich dber die GCleise zu den Stapelteichen. Die beiden
Gleistiberquerungen haben keine signaltechnische Sicherung.

Die &ulere ErschlieBung des Plangebietes soll zum Teil lber den Bredower Weg sowie
tber den Waldemardamm und Gber 2 neue Planstralen erfolgen. Die Planstrale A soll
an die vorhandene Roberi-BoschstraRe, die aus dem Gewerbegebiet Ost kommt,
ankniipfen und weiter nérdlich parallel zu dem Industriegleis des Gewerbegebietes Ost
verlaufen. Des weiteren hat diese neue Stralle einen Entlastungsstraencharakter fir
die Innenstadt. Die neue Planstrale B wird aus den vorhandenen Scheunenweg
gebildet, der im unteren Drittel des Plangebietes liegt. Dieser verbindet den
Waldemardamm mit der neu anzulegenden PlanstraBe A. Diese Straflen bilden
zusammen die Basis flr die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes.

Die DB teilt in ihrer Stellungnahme vom 12.08.02 zur Planstrae A folgendes mit: ,Bei
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Strakenplanungen parallel zu Bahnanlagen sind hinsichtlich des Abstandes zu den
Bahnanlagen die Bestimmungen in der Richtlinie der Deutschen Bahn —Bahnanlagen
entwerfen- DS 800/01, Anlage 11 —Parallellage von Schienenwegen und StraRen- zu
beachten.”. Somit sind nach dieser Richtlinie ohne Schutzeinrichtungen ein Abstand von
14,35 m einzuhalten. Nach telefonischer Rucksprache mit Frau Halle (DB Netz AG), ist
der vorhandene Abstand von 6 — 7 m von der &uBeren Strafenkante bis zur Gleismitte in
Verbindung mit Leitplanken zuldssig und ausreichend. Die vorgesehenen
Ausgleichmanahmen im Bereich des Strakenbegleitgriines, das sich innerhalb der o. g.
6 — 7 m befindet und vom Stralenrand in einer Breite von 3 m verlduft, kann
ausschlieRlich nur mit Strducher bepflanzt werden. Das ergibt sich aus der
Geschaftsrichtlinie der DB Modul 882.0205 —Bepflanzungen an Bahnstrecken-.

*OPNV

Zugang zum Netz des Ubrigen OPNV besteht derzeit im Bereich
Waldemardamm/Bredower Weg. Weiterhin teilt das Landesamt fiir Bauen, Verkehr und
StraRenwesen in ihrer Stellungnahme vom 15.07.2002 folgendes mit: ,Inwieweit eine
Erweiterung des OPNV-Angebotes (z.B. Einordnung einer Haltestelle im Plangebiet)
machbar und vertretbar ist, solite zu gegebener Zeit anhand des sich entwickelnden
Fahrgastpotenzials geprift werden.”

* Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellpldtze und Garagen sind auf den privaten Grundstiicksflachen
unterzubringen. Gesonderte Festsetzungen nach dem Bauplanungsrecht sind nicht
erforderlich. Der Stellplatzbedarf und -nachweis ist mit den Bauantrégen zu erbringen
(entsprechend den Richtwerten der Verwaltungsvorschrift der Brandenburgischen
Bauordnung). Die planungsrechtliche Zuléssigkeit regelt sich nach § 12 Abs. 1 BauNVO.

2.2.2 Ver-und Entsorgung

* Trinkwasser, Schmutzwasser

Die AbwassererschlieRung im 6ffentlichen Bereich liegt in der Kar-Thon-Strake/
Waldemardamm bis zur Ecke Kreuztaler Strafe mit einem Abzweig zum
Zuckerfabrikgeldnde im Bereich des Einkaufmarktes. Vom Gelénde sind die im sidlichen
Bereich befindlichen Geb&ude zum Teil an das sffentliche Netz angeschlossen, teilweise

erfolgt eine Aufleitung in die Stapelteiche.

Trinkwasser liegt ebenfalls nur im stdlichen Bereich des Plangebietes an.

* Oberfiichenwasser, Liebfrauengraben, Stapelteiche

Das unbelastete Niederschlagswasser ist vor Ort auf dem Grundstiick, bzw. mit Hilfe von
Sickermulden neben der Fahrbahn, zur Versickerung zu bringen oder als Brauchwasser
zu nutzen.
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In der Stellungnahme des Landkreises Havelland vom 23.12.2003 wurde folgender
Hinweis hervorgebracht: ,Gem&R § 31 WHG bedirfen die Herstellung, Beseitigung und
Umgestaltung eines Gewéssers (Stapelteiche und bisher bereits Liebfrauengraben) der
wasserbehdrdlichen Genehmigung. Fir Anlagen an diesen Gew&ssern sind gemag § 87
BbgWG die wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen.”.

* Elektroenergie

Das Plangebiet ist teilweise mit dem Medium versorgt. Bei der Realisierung des
Bebauungsplanes wird die Verlegung von weiteren Leitungen erforderlich.

* Gasversorgung, Femngasleitung

Die bestehenden Haushalte sind mit neuen Gasleitungen versorgt. Ostlich der
Bahnanlagen verlduft durch die Ausgleichmanahme C die Ferngasleitung Nr. 75.02.
Diese befindet sich auBer Betrieb. Die Abstimmung =zur Ausflhrung der
Ausgleichmafnahmen hat so zu erfolgen, dass die verschiedenen Arbeiten mindestens
6 Wochen vor dem beabsichtigten Baubeginn der GDMcom mit den
Ausfihrungsunterlagen schriftlich anzuzeigen ist.

* Fernmeldeversorgung

Eine ErschlieBung seitens der Fermmeldetechnik liegt bereits in einigen Teilen des
Plangebietes vor. Fur die gesamte Versorgung des Gebietes ist die Verlegung neuer Tk-
Linien erforderlich.

* Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Havelland
und in Ubereinstimmung mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG)
sowie dem Brandenburgischen Abfallgesetz zu erfolgen.

Nach § 15 des Kreislaufwirtschafts- und Abfaligesetz (KrW-/AbfG) haben die éffentlich-
rechtlichen Entsorgungstréger die in lhrem Gebiet angefallenen und beriassenen
Abfélle aus privaten Haushaltungen und Abfélle zur Beseitigung aus anderen
Herkunftsbereichen zu verwerten oder zu beseitigen. Offentlich-rechtlicher
Entsorgungstrager ist der Landkreis Havelland.

Uber die besonders iberwachungsbediirftigen Abfélle geméaR § 41 Abs. 1 KrW-/AbfG,
die vom offentlich-rechtlichen Entsorgungstréger ausgeschlossen worden sind, sind
entsprechend §§ 43 und 46 KrW-/AbfG sowie der Nachweisverordnung vom 10.09.1996
Nachweise zu fihren. Die im Land Brandenburg erzeugten und entsorgten besonders
Uberwachungsbedurftigen Abfalle sind gemaR § 4 Abs. 1 der Verordnung Uber die
Organisation der Sonderabfallentsorgung im Land Brandenburg (Sonderabfall-
entsorgungsverordnung - SAbfEV) vom 03.05.1995 der zentralen Einrichtung, der
Sonderabfallgesellschaft Brandenburg/Berlin GmbH, BehlertstraRe 25 in 14469 Potsdam
vom Abfallbesitzer zur Entsorgung anzudienen.
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TEIL B: GRUNORDNUNGSPLANUNG

3.0 Vorbemerkungen

Die durch den Bebauungsplan getroffenen stddtebaulichen Festsetzungen stellen
gemanR § 10 BbgNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Der Trager der Bauleitplanung ist nach § 1 Abs. 5 BauGB verpflichtet, die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege mit ihren Schutzglitern Boden, Wasser, Klima/
Luft, Vegetation/ Tierwelt sowie Orts- und Landschaftsbild zu beriicksichtigen. Weiterhin
ist die Eingriffsregelung nach den §§ 18 - 21 des Bundesnaturschutzgesetzes sowie
nach §§ 10 -18 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes zu beachten.

Diesen Verpflichtungen wird durch die Erstellung des Grinordnungsplanes in dem die
Ziele, Erfordemisse und Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
dargestellt, begriindet und vorgeschlagen sind und die Integration desselben in den
Bebauungsplan unter Wahrung der Erfordernisse nach § 1 Abs. 6 BauGB entsprochen.

Des Weiteren wurde ein Umweltbericht angefertigt, der der Begrlindung zum
Bebauungsplan beigeflgt ist.

Zur Begriindung der stadtebaulich erforderlichen Mafnahmen der Griinordnung wird der
Griinordnungsplan in den folgenden Kapiteln auszugsweise in die Begriindung des
Bebauungsplanes integriert, wobei lediglich die Nummerierung der einzelnen Kapitel
gedndert ist.

Der Grinordnungsplan lag parallel zur Vorentwurfsphase des Bebauungsplanes der
unteren Naturschutzbehérde zur Beurteilung vor. In dem Schreiben vom 07.08.2002 von
der Unteren Naturschutzbehérde wurde der Griinordnungsplan, unter der Beachtung der
darin enthaltenen Hinweise, als geeignet eingeschétzt, die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege darzustellen. Die enthaltenen Hinweise dieses Schreibens
sind bereits eingearbeitet. Abweichungen vom Griinordnungsplan waren in der
Entwurfsfassung noétig, diese sind im Kapitel ,Abweichung von den Inhalten des
Griinordnungsplanes® enthalten. In der 2. Entwurffassung wurden 2 Stapelteiche in den
Geltungsbereich mit einbezogen, um die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen
darzustellen. Der Grinordnungsplan wurde nochmals (berarbeitet und ist in der
vorliegenden Fassung integriert. In der Stellungnahme vom 11.11.2003 von der Unteren
Naturschutzbehérde wurde diesen Anderungen seitens der unteren Naturschutzbehérde
zugestimmt.

Die Vorschlage des Griinordnungsplanes unterliegen der gemeindlichen Abwagung. Sie
sind insbesondere in Einklang mit den (brigen Planungsleitlinien gemai § 1 Abs. 5 und
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB zu bringen.

Im vorliegenden Plan sind die im Grinordnungsplan vorgeschlagenen MaRnahmen
quantitativ und qualitativ voll in den Bebauungsplan Gbemommen worden. Es erfolgte
jedoch eine Umformulierung der griinordnerischen Festsetzungen unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten.
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3.1 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Die Stadt Nauen mit lhren ca. 11.000 Einwohnern liegt im &stlichen Bereich des

Landkreises Havelland.

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Stadtrand von Nauen und wird wie folgt ortlich

begrenzt:

+ im Norden durch die ICE-Strecke Berlin-Hamburg,

+ im Siden durch den Bredower Landweg bzw. das Gewerbegebist Nauen-Ost der
Stadt Nauen,

+ im Osten durch die Bahnanbindung des Gewerbegebietes Nauen-Ost und die danach
folgenden ehemaligen Stapelteiche 3 und 4 der Zuckerfabrik Nauen sowie

¢ im Westen durch den Waldemardamm.

Das Plangebiet nimmt eine Flache von insgesamt 37,52 ha ein und wurde von 1889 bis
1995 zum Uberwiegenden Teil als Zuckerfabrik genutzt.

Die geologischen Bodenverhéltnisse werden im sidlichen Bereich des Plangebiets, im
Bereich der Nauener Platte durch sickerwasserbestimmte Geschiebelehme und -mergel
mit einer Méchtigkeit = 5 m gekennzeichnet, die an der Oberflache zu lehmigem Sand
verwittert sind. Vorherrschende Bodenarten sind braune Waldbéden mit geringem
Bleichungsgrad und unterschiedlich groRer Fruchtbarkeit. Die Ackerzahlen erreichen
Werte von < 22 bis > 44,

Der nérdliche Bereich des Plangebiets wurde ehemals hdchstwahrscheinlich von
Moorbéden eingenommen. Durch den Betrieb der Zuckerfabrik und die Anlage der
Halde, vor allem im nérdlichen Bereich, wurden die ursprunglichen Bodenverhéltnisse
stark (iberformt, da hier eine jahrzehntelange Ablagerung der Produktionsreststoffe der
Zuckerfabrik stattfand, die eine volistindige Ver&nderung der Bodenverhdltnisse zur
Folge hatte. Selbst nach Berdumung der Halde stellt sich dieser Zustand noch dar (als
Oberboden Mutterboden vermengt mit Bauschutt und Schotter), so daf hier Moorb&den
nicht mehr vorzufinden sind.

Auch im stdlichen Bereich des Areals sind die anstehenden Bdden stark beeintrachtigt,
da hier z. T. erhebliche Abtragungen der obersten Bodenschichten vorgenommen
wurden und ein groRer Teil der Flachen durch Voll- und Teilversiegelung sowie starke
Verdichtung tberformt wurde.

Nach der hydrogeologischen Karte der DDR 0807-1/2, Nennhausen/Nauen, MaRstab
1:50.000 mit der Karte der Grundwassergefédhrdung und Karte der
Grundwasserhydroisohypsen liegt das Grundwasser im sldlichen Bereich des
Plangebiets als ungespanntes Grundwasser im Lockergestein mit einem Anteil bindiger
Bildungen von < 20 % vor und ist gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschitzt. Der Flurabstand des Grundwassers liegt hier bei ca. > 2-5 m. Der
nérdliche Bereich des Plangebiets (hier in etwa ab LIDL Markt) liegt als gespanntes
Grundwasser im Lockergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen von > 80 % vor. Es
besteht keine unmittelbare Gefahrdung durch flichenhaft eindringende Schadstoffe. Der
Flurabstand des Grundwasser liegt bei > 5-10 m. Das Plangebiet entwéssert nach
Norden ins Havellandische Luch.

Das Mikroklima im Plangebiet wird durch die zusammenh&ngenden Vegetationsbereiche
im Zentrum und im nordlichen Bereich des Areals bestimmt, als durch die Versiegelung
im Bereich der Geb&ude, Wege und Anlagen (hier vor allem im stidlichen Bereich). Da
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die Vegetation im besiedelten Bereich zum Temperaturausgleich beitrégt, kann aufgrund
der GréRe der Vegetationsflichen von einem relativ ausgeglichenen Klima im Gebiet
ausgegangen werden. Im System, bestehend aus dem unversiegelten Boden, der
Vegetation und der Atmosphdre, koénnen Austauschprozesse stattfinden, die der
Sauerstoffproduktion und der Erhéhung der Luftfeuchte dienen, so daR anzunehmen ist,
daR tagsuber die Erwérmung geringer ist als bei versiegelten Fldchen, nachts eine
bessere Abkilhlung der Flachen erfolgt und somit die Temperaturamplitude des
Tagesverlaufs relativ geringen Schwankungen unterliegt. Besintrdchtigungen durch eine
erhebliche Staubentwicklung gehen derzeit von dem im Osten des Areals angesiedelten
Betrieb zum Recycling von Baumaterial aus. Die Beeintréchtigungen gehen auf die
produktionsbedingte Staubentwicklung und die Lagerung zurtick, da die Aufschittungen
einer Erosionsgefahrdung durch Wind und Niederschiagswasser ausgesetzt sind.

Ein Beeintrachtigung der westlich und sidlich ans das Plangebiet angrenzenden
Wohnbebauung bzw. der Wohnbebauung im sidwestlichen Teil des Plangebiets ist
jedoch nicht vorhanden, da die vorherrschende Windrichtung bei West/Stid-West liegt.

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist derzeit stark gestort und weist keine Bezlge zu
den angrenzenden Siedlungsflachen auf.

Im Stiden wirken die noch erhaltenden Geb&ude und Wegestrukturen sehr ungeordnet
und lassen keinen Zusammenhang erkennen. Die ErschlieBung der vorhandenen bzw.
noch erhaltenen Geb&ude erfolgt meist nicht direkt vom Waldemardamm bzw. vom
Bredower Weg aus, sondemn folgt den ehemaligen internen ErschlieRungswegen, deren
Verlauf jedoch heute (nach AbriR eines Teils der Gebdude und neuer
Nutzungszuweisung) nicht mehr nachvollziehbar ist Die Freiflaichen zwischen den
Gebauden stellen sich als geschotterte, gepflasterte bzw. betonierte Flachen ohne
Funktion und Zusammenhang dar.

Teile der historischen Bebauung (z.B. Fabrikantenvilla) sind zwar noch erhalten, wirken
aber durch das unstrukurierte Umfeld derzeit deplatziert und sind nur schwer als
historische Zeugnisse wahmehmbar. Darliber hinaus ist die Erlebbarkeit durch die
zuriickgesetzte Lage im Inneren des ehemaligen Werksgelédndes eingeschrankt.

Die groRflichigen Intensivgrasland- und Ruderalflichen im Zentrum, im Norden und
entlang der dstlichen und z. T. sldlichen Plangebietsgrenze, wirken als Stérung des
Landschafts- bzw. Stadtbildes und stellen einen Fremdkérper dar. Verstarkt wird dieser
Eindruck durch die Nutzung eines Teils dieser Fldchen durch einen Betrieb zum
Recycling von Baumaterial: Die Anlage von Materiallagem, Baustoffhalden und die
groRflachige Inanspruchnahme der Fléchen verstarkt den unstrukturierten Charakter des
Gebietes und stellt eine Beeintréchtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes dar. Des
weiteren kann als negativer Einflu fiir das Orts- und Landschaftsbild der Region, die
desolate Bausubstanz des alten Zuckerfabrikgeb&udes sowie des Geb&udes sudiich des
Recyclingunternehmens bzw. des Scheunenweges angesehen werden. Beide Gebaude
stehen leer und wirken in ihrer derzeitigen Form stérend. Prégend wirken vor allem die
Baumbestinde, die die vorhandenen StraBen an der Grenze des Geltungsbereiches
begleiten: der Waldemardamm wird nérdlich des Scheunenweges durch eine 3-reihige
Kastanienallee charakterisiert, der Bredower Weg wird durch die im SUden verlaufende
Lindenreihe gefaRt. Des weiteren kénnen die beiden Stapelteiche als pragend
bezeichnet werden. Aufgrund ihrer Stadtrandlage werden sie jedoch an verschiedenen
Stellen zur privaten Miillentsorgung genutzt, was sich wiederum negativ auf das Orts-
und Landschaftsbild auswirkt.
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Das Plangebiet stellt sich derzeit als stark anthropogen beeinfluftte, unterschiedlich
strukturierte Flache dar. Da das Plangebiet nur teilweise versiegelt ist und eine relativ
geschlossene Vegetationsdecke besitzt, kann generell gesagt werden, daf es fir den
Naturhaushalt eine gewisse Bedeutung besitzt, da der natiirliche Stoffkreislauf nur
teilweise beeintréchtigt wird. Das heift, das Niederschlage lokal direkt in den Boden
versickem kénnen und somit eine Stabilisierung des  Boden- und
Grundwasserhaushaltes erreicht wird, in dessen Folge der Aufwuchs von Vegetation
erméglicht wird. Zusétzlich werden potentielle Schadstoffeintréige abgepuffert sowie
Niederschlége auf ihrer Passage von der Oberfldche zum Grundwasser im Boden
gefiltert.

Der (berwiegende Teil des Plangebiets weist aus naturschutzfachlicher Sicht eine
geringe Wertigkeit auf, da es sich hierbei um Straken, Wege, Gebaude, Gleisanlagen,
Gewerbe- und Kleinsiedlungsbereiche sowie Intensivgrasland und gértnerisch gestaltete
Fl&chen handelt.

Es gibt jedoch auch Bereiche mit einer mittleren bis hohen Wertigkeit aus
naturschutzfachlicher Sicht im Plangebiet. Die sind vor allem die beiden Feldgehdlze im
nérdlichen Teil des Plangebiets in Verbindung mit den Laubgebtischen frischer
Standorte an der westlichen Grenze sowie die beiden Stapelteiche an der dstlichen
Grenze des ehemaligen Gelandes der Zuckerfabrik. Die Wertigkeit wird deshalb relativ
hoch eingeschétzt, da sie zu den wenigen Struktur- bzw. Griinelementen im Plangebiet
zahlen, die einen Nahrungs- und Lebensraum far Tiere darstellen. Aufgrund der Lage
am viel befahrenen Waldemardamm und an den Gleisanlagen der Deutschen Bahn ist
die Stéranflligkeit jedoch auch hier relativ hoch, so daf diese Biotope ersetzbar bzw.
ausgleichbar sind.

Geschiitzte Biotope nach § 32 BbgNatSchG wurden im Plangebiet nicht gefunden. Die
Kastanienallee entlang des Waldemardammes ist nach § 31 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes geschiltzt. Bei Eingriffen in die Allee ist ein Antrag auf
Vereinbarkeit mit dem Biotopschutz bei der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Havelland zu stellen.

Arten der Roten Liste des Landes Brandenburgs wurden im Plangebiet nicht
vorgefunden.

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten.

3.2 Konfliktanalyse
3.2.1 Konfliktdarstellung

Durch das geplante Bauvorhaben eine Umnutzung und Umgestaltung des Gebietes
vorgenommen, die nach § 10 BbgNatSchG als ein Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten sind. Fiur die einzelnen Potentiale des Naturraums entstehen dabei
unterschiedliche Konflikte:

Schutzgut Boden:
Durch den Eingriff erfolgt eine nachhaltige Schadigung des gewachsenen Bodenprofils.

Grund dafir sind Bauarbeiten, die sich in Form von Berdumen, Abgraben, Beseitigen,
Verdichten und Ablagern bemerkbar machen (baubedingte Konflikte). Desweiteren stellt
die Versiegelung von Flachen durch Baukorper oder Verkehrsflachen eine
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Beeintrachtigung dar. Es werden insgesamt 59.860 m? eingriffspflichtiger Flache
(Bebauung einschlieBlich Nebenanlagen u. Verkehrsfldchen) neuversiegelt
(anlagebedingter Konflikf).

Im Zuge =zukinftiger Nutzungsformen (z. B. gewerbliche u. Wohnnutzung,
StraRenverkehr) kénnen  weiterhin Beeintrachtigungen  durch  Verdichtung,
Schadstoffeintrag oder Bodenverschmutzungen entstehen (betriebsbedingter Konfliki).
Durch diese Eingriffe kénnen die natirlichen Bodenfunktionen wie Lebensraum, Puffer
fir Schadstoffe, Aufnahme und Abgabe von Feuchtigkeit etc. behindert oder zerstort
werden.

Wahrend der BaumaRnahmen ist mit einer Beeintréchtigung der unbebauten Flachen,
die von den MaB&nahmen nicht betroffen sind (Freiflachen und ékologisch wertvolle bzw.
sensible Bereiche), durch Befahren mit Baufahrzeugen oder durch das Lagem von
Baumaterialien zu rechnen (baubedingte Konflikte).

Schutzgut Wasser:
Durch das Bauvorhaben werden insgesamt 59.860 m? eingriffspflichtiger Flache

(anlagebedingter Konflikf) neuversiegelt.

Die Folge ist eine Verringerung der Wasserversickerungsflache und damit eine
potentielle Verringerung der Grundwasserzuftihrung und -neubildung im Plangebiet
(anlagebedingter Konfiikf). Da das Grundwasser als gespanntes Grundwasser im
Lockergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen von > 80 % anliegt, der Flurabstand
des Grundwasser bei > 5-10 m liegt und die Bodenschichten als schwer durchléssig
gelten bzw. die ehemaligen Moorbdden im nordlichen Bereich des Plangebietes
vollsténdig aufgeschittet und verdichtet wurden, ist eine Versickerung innerhalb des
Plangebiets gegeben, ein Grundwasseranreicherung findet jedoch wahrscheinlich nicht
statt, da das Wasser als Schichtenwasser in die nérdlich befindlichen Niederungen des
Havelldandischen Luchs abflieRt. Eine Grundwassergefihrdung durch die BaumaBnahme
ist somit wahrscheinlich auszuschliefen.

Es ist jedoch mit Bodeneintrégen durch den ruhenden und flieRenden Fahrzeugverkehr
(z.B. Reifenabrieb, Bremsbelagsstoffe, Kraftstoffe und Mineraléle) im Bersich der
Verkehrs- u. Stellflachen zu rechnen (betriebsbedingter Konfiikt).

Schutzgut Klima/Luft:
Die Uberbauung und die daraus resultierende Anderung der Oberflachenbeschaffenheit
verindert die klimatischen Bedingungen dahingehend, daR bei direkter
Sonneneinstrahlung tagstber eine starkere Erwarmung und in den Nachtstunden eine
geringere Abkihlung durch die versiegelten Flachen erfoigt (anlagebedingter Konflikt).
Die Temperaturamplitude des Tagesverlaufs vergrofert sich. Damit einhergehend ist
eine herabgesetzte relative Luft- und Bodenfeuchtigkeit verbunden (anlagebedingter
Konflikf). Weiterhin ist mit einem Anstieg des Fahrzeugverkehrs (z. B. gewerblicher,
Anwohner- u. Besucherverkehr) zu rechnen. Das hat erhdhte Abgasemmissionen zur
Folge und fiihrt somit zu einer starkeren lufthygienischen Belastung im Plangebiet und
dessen Umgebung (betriebsbedingter Konflikf). Mit der Nutzungsintensivierung werden
gleichzeitig die klimatisch wirksamen, offenen Bodenflachen und Vegetationsbereiche in
ihrer Flachenausdehnung verringert und auf die durch die GRZ geregelten Freifldchen
sowie vorgesehenen Pflanzstreifen begrenzt (anlagebedingter Konflikt).

Schutzgut Vegetation/Tierwelt:
Die vorgesehene Umnutzung des Plangebiets hat die weitgehende Beseitigung der

vorhandenen krautigen Vegetation des Bodens und damit die Veringerung bzw.
Zerstérung von Lebens- und Nahrungsrdumen sowie der Raume far
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Lebensgemeinschaften zur Folge (anlagebedingter Konfiikf). Die natlrlichen Standorte
werden auf die verbleibenden Gehélze und die vorgesehenen Freifldchen begrenzt.
Dadurch werden die flr Pflanzen und Tiere bestehenden Standortqualitaten in groRerem
Mafke, wie es bisher der Fall (Befahren mit Baufahrzeugen, Ablagem von
ausgekoffertem Boden, Lagern von Baumaterial und -geriten), eingeengt und die
duleren Einflisse (Larm, Fahrzeugverkehr, Emissionen) verstérkt (betnebsbedingter
Konflikf). Weiterhin erfolgt durch den Baubetrieb die Tétung von Tieren (Weichtiere,
Insekten, Kleinsduger usw.). Somit kann eine Verdnderung im Artenspektrum auftreten,
das sich in der Verdrangung bestimmter Tierarten bemerkbar macht und somit einer
Artenarmut Vorschub leistet (anfagebedingter Konflikf). Durch die mégliche Verénderung
der klimatischen Situation sowie des Wasserhaushaltes kénnen sich auch verdnderte
Lebensbedingungen fur Tiere und Pflanzen ergeben, da verstérkt stidtische
Verhdltnisse (niedrigere Feuchte, stdrkere Aufheizung, erhdhte Sonneneinstrahlung
durch Entfernung der Biume) geschaffen werden, so dall z. B. spezialisiete Arten
zuruckgehen kénnen. Dies dirfte hier jedoch gering ausfallen, da vor allem im Bereich
des ehemaligen Geléndes der Zuckerfabrik seit 1896 eine permanente Beeintrachtigung
voriag. Als positiv ist zu bewerten, dal die beiden Stapelteiche als groRe Grinflichen
(Flachen zum Anpfanzen von B&umen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen)
erhalten bleiben und somit gesichert werden.

Schutzqut Orisbild/Landschaftsbild:

Eine negative Beeintréchtigung des Landschaftsbildes konnte schon vor der geplanten
Baumafnahme durch die vorhandene, teilweise ungenutzte und desolate Bebauung des
festgestellt werden.

Aus stédtebaulicher Sicht passen sich die neu geplanten Baukérper mit ihren AusmaRen
in die unmittelbare Umgebung gut ein.

Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes gibt es jedoch insofern, da im
Zuge der geplanten BaumaRnahme ein GroRteil des Plangebiets umgestaltet wird, da
vorhandene Bauten innerhalb des Plangebiets entfernt und neue Bauten wieder errichtet
werden. Besonders positiv ist flr das Ortsbild ist hier der Ausbau des vorhandenen
StraBennetzes zu bezeichnen, da sich dieses, bis auf den Waldemardamm in einem
relativ schlechten Zustand befindet.

Des weiteren werden bisher im Plangebiet nicht vorhandene Bauelemente (Formen,
Farbe, Strukturen, Texturen) in den Raum eingebracht, die einen Naturndheverlust
bewirken kdnnen (anlagebedingfer Konfiikf). Wenn man jedoch die vorhandene
Bausubstanz und die farbliche Gestaltung dieser Bausubstanz betrachtet, dann ist eher
von einer Aufwertung des Ortsbildes auszugehen.

Weiterhin ist durch die Beseitigung von Vegetations und vorhandener
Nutzungsstrukturen sowie Staub- und Larmbel&stigungen mit einem Naturndheveriust zu
rechnen. Als positiv ist zu bewerten, dal} die beiden Stapelteiche als groRe Griinflachen
(Flachen zum Anpfanzen von Bdumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen)
erhalten bleiben und somit weiterhin ein Stlick ‘Grin’ am &stlichen Nauener Stadtrand
bleiben werden.
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3.2.2 Ubergeordnete Planungen

Der vorliegende Grunordnungsplan orientiert sich an den unmittelbar (bergeordneten
bzw. das Gebiet tangierenden Planungen, wie

¢ Vorentwurf zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Nauen

+ Entwurf zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Havelland, Bereich des
ehemaligen Kreises Nauen

¢ Flachennutzungsplan der Stadt Nauen

+ Landschaftsplan der Stadt Nauen

¢ Machbarkeitsstudie LEG Brandenburg

3.2.3 Hinweise zur Eingriffsregelung/Abwégung fir die Gemeinde

Nach § 10 Abs. 1 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) sind
Eingriffe in Natur und Landschaft Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Das BbgNatSchG verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, "vermeidbare
Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, daR sich die Planung auch an den naturrdumlichen
Gegebenheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintrdchtigungen sind laut Gesetz
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Nach § 12 Abs. 2 und 3 BbgNatSchG hat der Verursacher unvermeidbare
Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist zu beseitigen oder durch
MaBnahmen der Landschaftspflege auszugleichen. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn
nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrdchtigung des
Naturhaushaltes  zurGckbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Bei lang andauernden Eingriffen hat der
Verursacher auch voriibergehende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu mindern.

Sind die Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden und nicht auszugleichen, so ist der
Eingriff unzuléssig, es sei denn, dal bei Abwégung aller Anforderungen an Natur und
Landschaft andere Belange der Allgemeinheit den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Range vorgehen. Wenn als Folge eines Eingriffs Biotope zerstért
werden, die fur Tiere und Pflanzen der vom Aussterben bedrohten Arten unersetzbar
sind, ist der Eingriff nur zuld3ssig, wenn er aus besonders wichtigen Griinden des
Gemeinwohls notwendig ist (§ 13 Abs. 1und 2 BbgNatSchG).

Das heift, wenn ein Eingriff nicht ausgleichbar aber nach § 13 BbgNatSchG zuléssig ist,
so hat der Verursacher nach Abwéagung der o. g. Belange die zerstérten Werte und
Funktionen des Naturhaushaltes an anderer Stelle des vom Eingriff betroffenen Raumes
in &hnlicher Art und Weise wiederherzustellen. Art und Umfang der ErsatzmaRnahmen
sollen den Aussagen der Landschaftsplanung Rechnung tragen (§ 14 BbgNatSchG).
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3.2.4 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) in der Bebauungsplanung

Mit der Bekanntmachung der Neufassung des Gesetzes (Uber die

Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)vom 05.September 2001 soll sichergestelit

werden, daR bei bestimmten o6ffentlichen und privaten Vorhaben zur wirksamen

Umweltvorsorge nach einheitlichen Grundsétzen vorzugehen ist.

1. Die Auswirkungen der Umwelt sollen frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben
und bewertet werden.

2. Das Ergebnis der UVP soll so frith wie méglich bei allen behérdlichen Entscheidungen
Uber die Zulassigkeit berlicksichtigt werden.

Mit Wirkung vom 01.M&rz 2002 gilt der Runderla® Nr. 23/1/2002 des Ministeriums far
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr, der die UVP in der Bebauungsplanung regelt.
Die UVP ist eine in das B-Plan Verfahren integrierte unselbstandige Prifung der
umweltrelevanten Auswirkungen der Planung. Diese Auswirkungen sind in einem
Umweltbereicht zu erfassen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung kommt immer dann in Betracht, wenn die Prif- oder
GréRenwerte fur die in Nummer 18.1 bis 18.8 der Anlage 1 zum UVPG genannten
Vorhaben (bauplanungsrechtliche \Vorhaben) durch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erreicht werden. Es handelt sich hierbei um Ferienddrfer,
Hotelkomplexe, Freizeitparks, Parkplitze, Industriezonen, Einkaufzentren sowie
Stadtebauprojekte. In den genannte Féllen findet die UVP nur im B-Plan Verfahren statt.

Im Falle des vorliegenden B-Plans wurde gepriift, ob eine UVP-Pflicht vorlag, da hier
eine Industriezone (Baufeld 4) ausgewiesen wurde.

Nach Anlage 18.5.2 UVPG ‘Bau einer Industriezone fir Industrieaniagen....mit einer
zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 BauNVO oder einer festgesetzten GroRe der
Grundflache von insgesamt 20.000 m? bis weniger als 100.000 m* ist nach Spalte 2
UVPG eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls (sieshe auch § 3c Abs.1 Satz 1
UVPG) vorzunehmen.

Daraufhin wurde ein Treffen mit der UNB und dem Bauordnungsamt des Landkreises
Havelland, der Stadt Nauen, der IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde und dem Bdiro
fur Umweltplanungen einberufen. Hier wurde festgelegt, daR ein Umwaeltbericht zum
geplanten Vorhaben zu erarbeiten ist. Dieser Umweltbericht wurde vom Biro fur
Umweltplanungen im September 2002 erarbeitet bzw. im September 2003 Uberarbeitet.

3.2.5 Vermeidung, Verminderung

Das Brandenburger Naturschutzgesetz verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs,
"vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, dafl sich die Planung auch an den naturraumlichen
Gegebenheiten orientieren soll. Unvermeidbare Beeintréchtigungen sind laut Gesetz
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Die PflegemaRnahmen fiir die Vermeidungsmafnahmen sind vertraglich abzusichern.
Aufgrund der vorgenannten Eingriffe in die Schutzglter und der angedeuteten
Maflnahmen der Bauleitplanung sind Konfliktvermeidungen und -minimierungen méglich
und durchfiihrbar.

Im der Stadt Nauen sind nach Baumschutzsatzung vom 13.01.1995 § 2 Abs. 1 bis 6
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folgende Gehdlze geschitzt:

+ Biume, deren Stammumfang in einer Héhe von 130 cm Gber dem Erdboden
mindestens 30 cm betragt.

+ Eibe, Rotdom, Weildorn und Stechpalme mit einem Stammumfang von mindestens
20 cm.

+ Mehrstdmmige B&ume, wenn wenigstens zwei Stdmme einen Stammumfang von
mindestens 20 cm aufweisen.

+ Baume mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, wenn sie in einer Gruppe
von mindestens 5 Bdumen zusammenstehen, dafi
a) sie im Kronenbereich einen Nachbarbaum berthren oder
b) ihr Abstand zueinander am Erdboden gemessen nicht mehr als 5 m betragt.

¢ Hecken und Stréucher von mindestens 2 m Hohe.

¢ Baume mit geringerem Stammumfang sowie Hecken und Str8ucher unter 2 m Héhe,
wenn sie aus landeskulturellen Grinden insbesondere als Ersatzpflanzungen nach
der Baumschutzverordnung in der jeweils geltenden Fassung, nach § 7 dieser
Satzung oder als Ausgleichs- oder Ersatzmafnahme nach §§ 12 oder 14 des
BbgNatSchG gepflanzt wurden.

Nicht unter diese Satzung fallen Obstbdume mit Ausnahme von WalnuRb&umen,

ERkastanien und Edelebereschen sowie Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des

Landes Brandenburg.

Innerhalb des Plangebiets wurden insgesamt 126 Béume, eine ca. 300 m lange
Heckenstruktur an der stldlichen Plangebietsgrenze, zwei Feldgehdlze mit
insgesamt 13 B#&umen und 10 Strduchern sowie 35 Holunderstriucher
(Laubgebiische frischer Standorte) vorgefunden, die nach Baumschutzsatzung der
Stadt Nauen geschiitzt sind.

Generell ist es méglich alle nach Baumschutzsatzung geschiitzten Biume im
Plangebiet zu erhalten. Im Bereich der Baufelder 3, 4, 5 und z. T. 6 wurden im GOP
jedoch keine Erhaltungsfestsetzungen getroffen, da hier noch keine Aussagen zur
angestrebten Bebauung vorlagen. Die Bdume bleiben jedoch erst einmal erhalten.
Stehen diese Bi#ume jedoch einer Bebauung im Weg, so regelt sich der
Baumschutz hier nach Baumschutzsatzung der Stadt Nauen. D. h. es miite ein
Fillgenehmigung bel der Stadt Nauen beantragt werden. Der Ausgleich wird dann
in diesem Fall durch die Stadt beschieden. Es handelt sich hierbei um die Baume
Nr. 27, 28, 29, 30, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64 und 65.

Die anderen o. g. Gehdlze werden jedoch fast vollstdndig entfernt. Erhalten bleibt
ein Teil des Feldgeholzes im norddstlichen Bereich des Plangebiets.

Folgende Mafnahmen sind wéhrend des Eingriffs durchzuflhren:

= Zum Schutz gegen mechanische Schédigungen (z. B. Quetschungen,
Aufreilen der Rinde, des Holzes und der Wurzeln, Beschadigungen der
Krone) durch Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstige Bauvorgénge, sind die
im Baubereich verbleibenden B&ume, durch einen mindestens 1,80 m hohen,
standfesten Zaun =zu umgeben, der den gesamten Wurzelbereich
umschliefen soll. Als Wurzelbereich gilt die Kronentraufe zuziglich 1,50 m.
Kann die Aufstellung des Zaunes nicht gewahrleistet werden, ist der jeweilige
Baum mit einer, gegen den Stamm abgepolsterten, mindestens 2 m hohen
Bohlenummantelung zu versehen. Die Schutzvorrichtung ist ohne
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Beschadigung der Bdume anzubringen und darf nicht unmittelbar auf die
Wurzelanlaufe aufgesetzt werden.

= Die Kronen sind vor Beschadigungen durch Gerate und Fahrzeuge zu
schiitzen, gegebenenfalls sind gefahrdete Aste hochzubinden. Die
Bindestellen sind ebenfalls abzupolstern.

= Graben, Mulden und Baugruben dirfen im Wurzelbereich nicht hergestellt
werden. Ist dies im Einzelfall nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur in
Handarbeit erfolgen und nicht naher als 250 m an den Stammful
herangefiihrt werden.

= Weiterhin durfen Wurzeln mit einem Durchmesser von 2 3cm nicht
durchtrennt werden. Verletzungen soliten vermieden werden und sind
gegebenenfalls zu behandeln. Wurzeln sind schneidend zu durchtrennen
und die Schnittstellen zu glétten. Wurzelenden mit einem Durchmesser <
2cm sind mit wachstumsfordernden Stoffen, mit einem Durchmesser > 2cm
mit Wundbehandlungsstoffen zu behandeln. Die Wurzel sind gegen
Austrocknung und Frosteinwirkung mindestens durch eine Abdeckung zu
schiitzen. Im Regelfall sollte ein Wurzelvorhang eine Vegetationsperiode
vorher erstellt werden. Verfullmaterialien miissen durch die Art der Kémung
und Verdichtung eine dauerhafte Durchliftung zur Regeneration der
beschadigten Wurzeln sicherstellen.

= Belége im Wurzelbereich von B&umen sollen durch die Wahl der Baustoffe
und durch die Art der Ausfihrung als mdglichst durchldssige Beldge mit
méglichst geringen Tragschichten und geringer Verdichtung verwendet
werden. Wenn nétig muR der Belag angehoben werden. Versiegelnde
Beldge sollen nicht mehr als 30%, offene nicht mehr als 50% des
Wurzelbereiches ausgewachsener Bdume abdecken.

= Durch die Art der Wasserfiihrung wéhrend der BaumaRnahme ist der Gefahr
der Fremdstoffeinwirkung zu begegnen.

= Bodenverdichtungen im Wurzelbereich sollten vermieden werden. Ist dies
nicht zu bewerkstelligen muB der Boden nach Beendigung der
Baumafnahme, durch leichtes und vorsichtiges Aufreien der Oberfldche,
aufgelockert werden.

= Die Befestigungen der Flachen fiir Stellplétze und deren Zufahrten sowie der
Zufahrten zu Garagen hat mit einem Iuft- und wasserdurchléssigen Aufbau
(z. B. Pflastersteine mit Fugenabstand von 1 bis 3 cm, Rasengittersteine oder
Rasenschutzwaben) zu erfolgen. Befestigungen mit Materialien, die eine
Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Aufbaus nicht gewahrleisten (z. B.
Betonunterbau, Fugenvergul® oder Asphaltierungen) sind unzuldssig.

= Unbelastetes Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebiets zu
versickemn.

= Aufgrund einer méglichen Wassergefahrdung hat jeglicher Einsatz von
chemischen Dinge- und Pflanzenschutzmitteln im Plangebiet zu
unterbleiben.
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= Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautétigkeit ist auf das absolut
notwendige MafR zu reduzieren und hat standortangepalt zu erfolgen, damit
die Bodenstruktur weitestgehend erhalten wird, das Bodenleben geschont
und emeute Bodenverdichtungen vermieden werden.

Des weiteren ist zu berilicksichtigen, dal die Beseitigung von Biumen, Striuchern
und Blschen in der Zeit vom 01. Mirz bis 30. September eines jeden Jahres
grundsitzlich unzuldssig ist. Nachweislich erforderliche Beseitigungen sind als
Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbehtrde zu beantragen.

Bei RiickbaumaRnahmen der vorhandenen Gebdude kdnnen auch Lebensstitten
besonders geschiitzter Arten betroffen sein, fir die die Verbote des § 20f Abs. 1
BNatSchG gelten. Besonders geschiitzt sind Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchistétten
von Fledermiusen und Geb#udebriitern. AbriBarbeiten soliten daher grundsitzlich
auferhalb der Brutperiode im Zeitraum vom 31. August bis 01. April des
Folgejahres erfolgen.
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3.3 Landschaftspflegerische Festsetzungen
3.3.1 Darstellung der Ausgleichsmaltnahmen

Fir Ausgleichsmafnahmen sind nach § 12 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 und § 178 BauGB
nach Beendigung der Bauarbeiten folgende Mafnahmen durchzufiihren.

Bei der Ausgleichsermittiung zugrunde gelegt, daf ein Baum im Laufe der Jahre eine
Fliche von ca. 100 m? bzw. ein Strauch eine Fl&che von ca. 10 m? einnimmt
(Kronentraufe).

Da das Grundstiick mit dem Baufeld Nr. 7 (Anschluf® A) vollstandig versiegelt ist, muf®
hierfiir kein Ausgleich erbracht werden.

Die PflanzmaRnahmen innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifen C sind in Form von
3 Gehdlzgruppen/Pflanzstreifen  durchzufthren. Im Pflanzstreifen C sind pro
Gehélzgruppe jeweils 19 Bdume und 190 Straucher anzupflanzen.

Die Pflanzmafnahmen innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifen D sind in Form von
2 Gehdélzgruppen/Pflanzstreifen  durchzufiihren.  Im Pflanzstreifen D sind pro
Gehélzgruppe jeweils 13 Baume und 133 Stréucher anzupflanzen.

Die PflanzmaRnahme im Bereich der Stapelteiche soll in diesem Bereich eine
Bodenverbesserung hervorrufen, da aufgrund der jahrelangen Einleifung wvon
nahrstoffhaltigem Abwasser durch die Aufbereitung der Zuckerrilben, nach Abfluf des
Wassers, hier fast ausschiieBlich nitrophytische Pflanzen, wie z. B. Kanadische
Goldrute, Brennessel, Beifu und Quecke sowie Gehélze, wie z. B. Schwarzer Holunder,
anzutreffen sind, die in unserer heutigen Landschaft zu den Allerweltsarten z&hlen.

Die Neuanpflanzungen als Gehdizgruppen im Bereich der beiden Stapelteiche sollen zu
einer optischen Auflockerung und besseren DurchlGftung des Bodens beitragen und
somit eine Verbesserung der Entwicklungsbedingungen fir die Bodenorganismen
bewirken, was eine Bodenverbesserung zur Folge hat. Da Gehoize dem Boden auch
Nahrstoffe entziehen wére auch eine schnellere Aushagerung des Standortes und somit
die Ansiediung eines breiteren Artenspektrums denkbar (kann jedoch nicht garantiert
werden). Des weiteren wird durch die Neubepflanzungen der Gas- und
Wasseraustausch des Bodens mit der Atmosphére  verbessert, die
Wasserspeicherkapazitat des Bodens erhoht und der Bodenfilter verbessert.

Von Vorteil ist auch die Lage der Fléche im &stlichen Bereich des Plangebiets, da somit
das Konzept der Veretzung von Biotopstrukturen auch hier erreicht werden kann. Des
weiteren wird durch diese Maknahmen das Wohn- und Arbeitsumfeld verbessert, boden-
und wasserdkologische Funktionen werden aufgewertet und klimatische Funktionen
werden verbessert, da Gehdlzflachen mehr Sauerstoff produzieren und klimaregulierend
wirken, wie z. B. als Wind- und Erosionsschutz.

Durch die Pflanzungen wird auch der ostliche Ortsrand von Nauen entscheidend
aufgewertet, da eine bessere Einbindung des Plangebiets und besonders der dann hier
verlaufenden Umgehungsstrae, in die freie Landschaft erfolgt. Zuséatzlich Ubemehmen
die Neuanpflanzungen einen Larm- und Sichtschutz.

Die Pflanzmanahmen sind in der auf den Beendigung der Baumafnahmen folgenden
Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufiihren. Sie haben gemaR DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfoigen.

Es sind ausschlieRlich einheimische, standortgerechte Gehdlze der Pflanzliste
anzupflanzen.

Die PflegemaRnahmen sind vertraglich abzusichem. Fur ausgefallene Gehdlze ist ein
gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.
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Die Grundstiickseigentimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich
des Baufeldes Nr. 1 werden verpflichtet, je angefangener 100 m? Uberbauter
Flache, 1 Stuck Laubbaum als Hochstamm der Sortierung 10-12 und 10
Straucher der Sortierung 60-100 innerhalb der ‘Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchermn und sonstigen Bepflanzungen’ (Flache A) anzupflanzen.
Dies entspricht insgesamt 120 Baumen und 1.200 Strauchern. Fir die
Pflanzungen sind ausschlielich Gehélze der Pflanzliste zu verwenden.

Die Grundstiickseigentiimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich
des Baufeldes Nr. 2 werden verpflichtet, je angefangener 100 m? Uberbauter
Flache 1 Stiick Laubbaum als Hochstamm der Sortierung 10-12 und 10 Straucher
der Sortierung 60-100 innerhalb ihres Grundstickes anzupflanzen. Des weiteren
werden die Grundstiickseigentimer verpflichtet innerhalb der ‘Flache mit
Bindungen fir Bepflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen’ (Fléche E) insgesamt 17 Baume als Hochstédmme 10-12 und 170
Straucher 60-100 anzupflanzen. Fir die Pflanzungen sind ausschlieilich Gehdlze
der Pflanzliste zu verwenden. Die Anzahl der anzupflanzenden Gehblze betrégt
insgesamt 32 Baume und 320 Straucher.

Die Grundstiickseigentiimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich
des Baufeldes Nr. 6 werden verpflichtet, je angefangener 100 m? Uberbauter
Flache 1 Stick Laubbaum als Hochstamm der Sortierung 10-12 und 10 Stréucher
der Sortierung 60-100 innerhalb ihres Grundstiickes, auerhalb der Fléche G-F-
E-B-G, anzupflanzen, Dies entspricht 130 Laubbaumen und 1.300 Strauchern.
Die Grundstiickseigentimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich
des Baufeldes Nr. 6, innerhalb der Flache G-F-E-B-G werden verpflichtet 20
Baume als Hochstdmme der Sortierung 10-12 und 200 Strducher der Sortierung
60-100 innerhalb der ‘Fl&che zum Anpflanzen von B&umen, Strduchem und
sonstigen Bepflanzungen’  (Flache D) anzupflanzen Die Anzahl der
anzupflanzenden Gehdlze betragt insgesamt 150 B&ume und 1.500 Straucher.
Far die Pflanzungen sind ausschlieBlich Geholze der Pflanzliste zu verwenden.

Die Grundstiickseigentimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich
des GE 2 im Baufeld Nr. 3/4 werden verpflichtet 89 Laubb&ume als Hochstamme
der Sortierung 10-12 und 887 Straucher der Sortierung 60-100 innerhalb der
‘Flache zum Anpflanzen von Baumen, strauchemn und sonstigen Bepflanzungen’
(Flache B) anzupflanzen. Fur die Pflanzungen sind ausschlieflich Gehdlze der
Pflanzliste zu verwenden.

Die Grundstiickseigentiimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich
des Gle im Baufeld Nr. 3/4 werden verpflichtet 57 Laubbdume als Hochstdmme
der Sortierung 10-12 und 572 Straucher der Sortierung 60-100 innerhalb der
‘Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen’
(Flache C) anzupflanzen. FUr die Pflanzungen sind ausschlieRlich Geholze der
Pflanzliste zu verwenden.

Die Grundstiickseigentiimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich
des Baufeldes Nr. 5 werden verpfiichtet 6 Laubb&ume als Hochstdmme der
Sortierung 10-12 und 66 Stréucher der Sortierung 60-100 innerhalb der ‘Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen' (Flache
D) anzupflanzen. Fur die Pflanzungen sind ausschlieBlich Gehblze der Pflanzliste
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zu verwenden.

@ Innerhalb der StraRenverkehrsfldche PlanstraBe A ist nur die Befestigung einer
10 m breiten Fahrspur einschiieBlich Gehweg zuldssig. Grundstlckseinfahrten
sind davon ausgenommen. Innerhalb der Strakenverkehrsflache sind 45 Baume
als Hochstamme 2 xv, 10-12 in Form einer Baumreihe anzupflanzen. Fir die
Pflanzungen sind ausschlieRlich Geholze der Pflanzliste zu verwenden.

® Innerhalb der StraRenverkehrsfléiche Planstrafie B ist nur die Befestigung einer
10 m breiten Fahrspur einschlieBlich Gehweg zulassig. Grundstickseinfahrten
sind davon ausgenommen.

3.3.2 Bilanzierung

In der Bilanzierung werden die Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Orts- und
Landschaftsbild den festgesetzten Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
gegenubergestellt und bewertet.

Das Plangebiet nimmt eine Fliche von 375.200 m? ein und wird derzeit als Gewerbe und
Wohnstandort genutzt.

Die Entwicklung der Fléche erfolgt in Ubereinstimmung mit der gewoliten stadtebaulichen
Entwicklung, wie sie im Fléchennutzungsplan der Stadt Nauen dokumentiert ist. Mit der
Planung wird die Voraussetzungen geschaffen, an einem attraktiven, seit 1896 industriell
genutzten Standort, Gewerbe-, Mischgebiets- und Industriefldchen in Stadtrandlage zu
entwickeln.

Dies geschieht ohne emste Eingriffe, in den im Plangebiet vorhandenen, nach
Baumschutzsatzung der Stadt Nauen geschitzten Baumbestand. Es sind insgesamt 126
nach Baumschutzverordnung geschitzte Baume im Plangebiet vorhanden, die alle
erhalten werden.

Aufgrund der stédtebaulichen Planung ist eine maximal mégliche Versiegelung von
248.816 m? inclusive Planstraen A und B méglich. Da jedoch 188.956 m* Flache
innerhalb des Plangebiets versiegelt sind, betrégt der zu erbringen Ausgleich insgesamt
nur 59.860 m?.

Die als Ausgleich fir die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschafts-/Ortsbild und Vegetation/Tierwelt angelegten Flachen zum
Anpflanzen von Bé&umen und Straucher (Flachen A, B, C u. D) bzw. Flachen mit
Bindungen fir Bepflanzungen von Baumen und Strduchem und sonstigen
Bepflanzungen, die Bepflanzungen der Baufelder sowie die Bepflanzung der Planstrate
A, sichem eine Mindestbepflanzung des Plangebiets in einer Grofenordnung von
454 Baumen der Sortierung 10-12 und 4.545 Stréuchemn der Sortierung 60-100. Die
Flache der festgesetzten Pflanzstreifen A, B, C, D und E betrégt hier insgesamt
55383 m2. Hinzu kommen die festgesetzten Gehélzpflanzungen innerhalb der jeweiligen
Grundstiicke im Bereich der Baufelder 2 und 6.

Somit kann der Eingriff durch die geplante Baumafnahme aufgrund der Vermeidungs-,
Verminderung-, Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen als kompensiert gelten kann, was in
der Bilanzierung auf den folgenden Seiten nochmals deutlich wird.

Vorgenommene Abkurzungen:
V: MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Ausgleich
A: MaRnahmen zum Ausgleich
E: Mafnahmen zum Ersatz
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Schutzgut Boden

» Neuversiegelung/Flachenverbrauch

+ Nutzungsintensivierung

+ Zerstérung gewachsener Bodenhorizontierung
+ Bodenverdichtung

+ Bodenverunreinigungen

+ Entfernung von pflanzlicher Vegetation

ki

hffene Fiiche. . | |59.860 m? Neuversiegelung

chreibung der.. + Teilversiegelung der KFZ-Stellplatze, Zufahrten und

schattspflegerische: Zufahrten zu Garagen

+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets.

« Erhalt aller 126 nach Baumschutzsatzung der Stadt Nauen
geschiitzten Béume im Plangebiet.

+ Flache mit Bindungen E: Pflanzung von 17 Baumen der

Sor-
tierung 10-12 und 170 Stréuchem der Sortierung 60-100
auf Flache von 1.883 m?.

« Baufeld 2: Pflanzung von 15 B&umen der Sortierung 10-12
und 150 Strauchem der Sortierung 60-100.

+ Baufeld 6: Pflanzung von 130 Baumen der Sortierung 10-12
und 1.300 Strauchern der Sortierung 80-100.

+ Flache zum Anpflanzen A: Pflanzung von 120 Baumen der
Sortierung 10-12 und 1.200 Stréuchern der Sortierung 60-

100
auf Flache von 12.000 m?

o Flache zum Anpflanzen B: Pflanzung von 89 Béumen der
Sortierung 10-12 und 887 Strauchern der Sortierung 60-100
auf Flache von 10.000 m?

+ Flache zum Anpflanzen C: Pflanzung von 57 Baumen der
Sortierung 10-12 und 572 Strauchern der Sortierung 60-100
auf Flache von 18.500 m*

« Flache zum Anpflanzen D; Pflanzung von 26 Baumen der
Sortierung 10-12 und 266 Stréuchern der Sortierung 60-100
auf Flache von 13.000 m?

« Planstrale A: Pflanzung von 45 B&umen der Sortierung
10-12.
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Beeintrachtigte Bodenfunktionen werden durch Vermeidungs-,
Verminderungs- und Ausgleichsmafnahmen kompensiert.
Durch Neuanpflanzungen erfolgt eine Auflockerung und
bessere Durchliftung des Bodens und somit eine
Verbesserung der Entwicklungsbedingungen  fir die
Bodenorganismen, was eine Bodenverbesserung zur Folge
hat. Weiterhin wird durch Anpflanzung der Bodenerosion
entgegengewirkt. Die Teilversiegelung der Stellplatze,
Zufahrten und Zufahrten zu Garagen gewahrleistet einen
Gas- und Wasseraustausch des Bodens mit der Atmosphare
sowie eine Niederschlagsversickerung innerhalb des
Plangebiets, was positive Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt des Bodens hat, da der Boden Wasser
speichem kann und an die pflanzliche Vegetation im
Plangebiet wieder abgibt.

Durch den Erhalt vorhandener Gehélzstrukturen erfolgt keine
vollsténdige Umstrukturierung des Plangebiets.
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Schutzgut Wasser

+ Neuversiegelung/Flachenverbrauch

+ Nutzungsintensivierung

+ Eintrag von Schadstoffen wéhrend der Baumanahme
+ Beeintrachtigung der Wasserqualitat

+ Entfernung von pflanzlicher Vegetation

[59.860 m? Neuversiegelung

+ Teilversiegelung der KFZ-Stellplétze, Zufahrten und
Zufahrten zu Garagen

« Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets.

+ Erhalt aller 126 nach Baumschutzsatzung der Stadt Nauen
geschiitzten Baume im Plangebiet.

¢ Flache mit Bindungen E: Pflanzung von 17 B&umen der

Sor-
tierung 10-12 und 170 Stréuchern der Sortierung 60-100
auf Fldche von 1.883 m*

+ Baufeld 2: Pflanzung von 15 Baumen der Sortierung 10-12
und 150 Striduchern der Sortierung 60-100.

+ RBaufeld 6: Pflanzung von 130 Béumen der Sortierung 10-12
und 1.300 Strauchem der Sortierung 60-100.

¢ Flache zum Anpflanzen A: Pflanzung von 120 Baumen der
Sortierung 10-12 und 1.200 Stréuchemn der Sortierung 60-

100
auf Flache von 12.000 m?

« Flache zum Anpflanzen B: Pflanzung von 89 Bdumen der
Sortierung 10-12 und 887 Strauchern der Sortierung 60-100
auf Flache von 10.000 m?

+ Flache zum Anpflanzen C: Pflanzung von 57 Baumen der
Sortierung 10-12 und 572 Stréuchern der Sortierung 60-100
auf Flache von 18.500 m?

+ Flache zum Anpflanzen D: Pflanzung von 26 Baumen der
Sortierung 10-12 und 266 Strauchemn der Sortierung 60-100
auf Fléche von 13.000 m?

« Planstraie A: Pflanzung von 45 B&umen der Sortierung
10-12.

Durch Teilversiegelung und Versickerung vor Ort wird
gewshrleistet, da@ Niederschlége innerhalb des Plangebiets
versickert werden und somit der értlichen Vegetation zur
Verfligung stehen. Durch die Neuanpfilanzungen von
insgesamt 454 Baumen und 4.545 Strauchem sowie die
Uberwiegende Erhaltung der vorhandenen Gehdlzstrukturen
wird die Bodenfilterfunktion und das
Wasserspeicherungsvermdgen innerhalb des Plangebiets
stabilisiert.

IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14641 Falkenrehde 033233 / 80892



Bebauungsplan NAU 0029/86 “Zuckerfabrik” der Stadt Nauen 35

Schutzqut Klima/L uft

+ Neuversiegelung/Flachenverbrauch
+ Veranderung der Oberflachenmaterialien
« Zerstérung pflanzlicher Vegetation im Bereich der Baufelder

[Gesamtgebiet l

+ Teilversiegelung der KFZ-Stellplatze, Zufahrten und
Zufahrten zu Garagen

« Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets.

+ Erhalt aller 126 nach Baumschutzsatzung der Stadt Nauen
geschitzten Baume im Plangsbiet.

« Fliache mit Bindungen E: Pflanzung von 17 Baumen der

Sor-
tierung 10-12 und 170 Stréuchern der Sortierung 60-100
auf Flache von 1.883 m*.

+ Baufeld 2: Pflanzung von 15 Baumen der Sortierung 10-12
und 150 Strauchern der Sortierung 60-100.

+ Baufeld 6: Pflanzung von 130 Béaumen der Sortierung 10-12
und 1.300 Strauchemn der Sortierung 60-100.

+ Flache zum Anpflanzen A: Pflanzung von 120 Baumen der
Sortierung 10-12 und 1.200 Strduchem der Sortierung 60-

100
auf Flache von 12.000 m?

« Flache zum Anpflanzen B: Pflanzung von 89 Baumen der
Sortierung 10-12 und 887 Stréuchem der Sortierung 60-100
auf Flache von 10.000 m?

« Flache zum Anpflanzen C: Pflanzung von 57 Baumen der
Sortierung 10-12 und 572 Stréuchern der Sortierung 60-100
auf Flache von 18.500 m*

« Flache zum Anpflanzen D: Pflanzung von 26 Baumen der
Sortierung 10-12 und 266 Strauchern der Sortierung 60-100
auf Flache von 13.000 m?

+ Planstrake A: Pflanzung von 45 Bédumen der Sortierung
10-12.

Reduzierung der Auswirkungen des Vorhabens durch die
festgesetzten Pflanzfléchen innerhalb des Plangebiets. Durch
die Neuanpflanzungen in Form von insgesamt 454 Baumen
und 4.545 Strauchem erfolgt die Bindung von Stauben,
Windruhe,  Sauerstoffproduktion,  Luftbefeuchtung  u.
Schallminderung. Weiterhin wird eine Uberhitzung des Areals
vermieden, da in Verbindung mit der im Plangebiet
vorhandenen Gehélzvegetation und der Vegetation der
angrenzenden Umgebung eine bessere Beschattung
gewihrleistet wird.
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Schutzqut Vegetation/T ierwelt

» Neuversiegelung/Flachenverbrauch

+ teilweise Umnutzung

+ Beseitigung vorhandener pflanzlicher Vegetation

+ Verkleinerung bzw. Zerstérung von Lebens- und Nahrungs-
raumen, Veri&rmung, Beunruhigung bzw. Tétung von Tieren

| Gesamtgebiet |

+ Teilversiegelung der KFZ-Stellplatze, Zufahrten und
Zufahrten zu Garagen

+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets.

+ Erhalt aller 126 geschiitzten Bdume im Plangebiet.

+ Flache mit Bindungen E: Pflanzung von 17 B&umen der

Sor-
tierung 10-12 und 170 Stréuchemn der Sortierung 60-100
auf Flache von 1.883 m?.

+ Baufeld 2: Pflanzung von 15 Bumen der Sortierung 10-12
und 150 Strauchemn der Sortierung 60-100.

+ Baufeld 6: Pflanzung von 130 Baumen der Sortierung 10-12
und 1.300 Strauchern der Sortierung 60-100.

« Flache zum Anpflanzen A: Pflanzung von 120 Baumen der
Sortierung 10-12 und 1.200 Stréuchem der Sortierung 60-

100
auf Flache von 12.000 m?

+ Flache zum Anpflanzen B: Pflanzung von 89 Baumen der
Sortierung 10-12 und 887 Strauchemn der Sortierung 60-100
auf Flache von 10.000 m*

+ Flache zum Anpflanzen C: Pflanzung von 57 Béumen der
Sortierung 10-12 und 572 Strauchern der Sortierung 60-100
auf Flache von 18.500 m*

+ Flache zum Anpflanzen D: Pflanzung von 26 Baumen der
Sortierung 10-12 und 266 Stréuchem der Sortierung 80-100
auf Flache von 13.000 m?

« Planstrae A: Pflanzung von 45 Baumen der Sortierung
10-12.

Das Einbringen von naturnahen, zusammenhangenden
Vegetationsstrukturen mit heimischen Laubgehdlzen bewirkt
eine  Wiederherstellung bzw.  Neuerschaffung von
standortgerechten Lebensrdumen. Die Intensivierung der
Nutzungsformen und die Anderung der Standortverhaltnisse
durch das Bauvorhaben werden vermindert. Durch die
Neuanpflanzung von 454 Baumen und 4.545 Stréduchem in
Form von heimischen Laubgehsizen, erfolgt zusammen mit
der zu erhaltenen Gehdlzvegetation eine Durchgrinung der
Region. Somit werden im kleinen Rahmen Biotopen inner- und
aufterhalb des Plangebiets vernetzt, so dal Lebensréume far
Tiere verbunden bzw. erweitert werden.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14641 Falkenrehde 033233 / 80992



Bebauungsplan NAU 0029/96 *Zuckerfabrik® der Stadt Nauen 37

Schutzqut Ortsbild/Landschaftsbild

+ Umnutzung

+ Uberformung

+ Verénderung des Orts- und Landschaftsbildes

+ eventuell Verlust der Natumnahe durch Baukorper und
Baumaterialien

+ Beseitigung vorhandener pflanzlicher Vegetation

| Gesamtgebiet

+ Teilversiegelung der KFZ-Stellpl&tze, Zufahrten und
Zufahrten zu Garagen

+ Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets.

+ Erhalt aller 126 geschiitzten Bdume im Plangebiet.

+ Flache mit Bindungen E: Pflanzung von 17 B&umen der

Sor-
tierung 10-12 und 170 Stréuchern der Sortierung 60-100
auf Fl&che von 1.883 m*.

+ Baufeld 2: Pflanzung von 15 Baumen der Sortierung 10-12
und 150 Stréuchern der Sortierung 60-100.

« Baufeld 6: Pflanzung von 130 B&umen der Sortierung 10-12
und 1.300 Strauchern der Sortierung 60-100.

« Flache zum Anpflanzen A: Pflanzung von 120 Baumen der
Sortierung 10-12 und 1.200 Strauchem der Sortierung 60-

100
auf Flache von 12.000 m?

+ Flache zum Anpflanzen B: Pflanzung von 89 Bdumen der
Sortierung 10-12 und 887 Strauchemn der Sortierung 60-100
auf Fléche von 10.000 m*

+ Flache zum Anpflanzen C: Pflanzung von 57 Bdumen der
Sortierung 10-12 und 572 Stréuchern der Sortierung 60-100
auf Fliche von 18.500 m?

+ Flache zum Anpflanzen D: Pflanzung von 26 Baumen der
Sortierung 10-12 und 266 Strauchem der Sortierung 60-100
auf Flache von 13.000 m*

+ Planstrale A: Pflanzung von 45 Bdumen der Sortierung
10-12.

Durch den Eingriff erfolgt eine Veranderung des Orts- u.
Landschaftsbildes im Plangebiet. Der Charakter der Region
bleibt jedoch erhalten und wird durch die Anpflanzungen eher
verbessert. Die Anordnung der Pflanzflachen, das Anpflanzen
von insgesamt 454 Béumen und 4.545 Stréuchern sowie der
Erhalt der vorhandenen Gehdlzvegetation bewirkt eine
bessere Einbindung der Baukorper in die Umgebung. Das
Plangebiet wird durchgriint und es wird eine Minderung der
Oberflachenverfremdungen sowie ein Sichtschutz erreicht.
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3.4 Kostenschatzung
Pos. 1: Bepflanzung Fldche zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern 21.600,00 EUR
(Fldche A)
14 120 Hochstidmme 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, 9.600,00 EUR
Fertigstellungspflege
1.2  1.200 Striucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, 12.000,00 EUR
Fertigstellungspflege
Pos. 2. Bepflanzung Baufeld 2 und Fidche mit Bindungen fiir 5.760,00 EUR
Bepflanzungen
21 32 Hochstéamme 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege 2.560,00 EUR
22 320 Striucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, 3.200,00 EUR
Fertigstellungspflege
Pos. 3: Bepflanzung Baufeld 6 23,400,00 EUR
34 130 Hochstamme 10-12 liefem, pflanzen, mulchen, 10.400,00 EUR
Fertigstellungspflege
3.2  1.300 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, 13.000,00 EUR
Fertigstellungspflege
Pos. 4: Bepflanzung PlanstraBe A 3.600,00 EUR
41 45 Hochstamme 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege 3,600,00 EUR
Pos. 5: Bepflanzung Flédche zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern 16.990,00 EUR
{Fliche B)
51 89 Hochstimme 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege 7.120,00 EUR
5.2 887 Striucher, 2xv, 80-100 liefern, pflanzen, mulchen, 8.870,00 EUR
Fertigstellungspflege
Pos, 6: Bepflanzung Fliche zum Anpflanzen von Biumen und Strdauchern 10.280,00 EUR
(Fliche C)
6.1 57 Hochstamme 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege 4,560,00 EUR
8.2 572 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, 5.720,00 EUR
Fertigstellungspflege
Pos.7: Bepflanzung Fliche zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern 4.740,00 EUR
(Fliche C)
74 26 Hochstamme 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspfiege 2.080,00 EUR
7.2 2866 Striucher, 2xv, 60-100 liefem, pflanzen, mulchen, 2.660,00 EUR
Fertigstellungspflege
Gesamtkosten der MaBnahmen 85.370,00 EUR

Bei einer
Ausgleichsmanahmen damit eine Flachenbelastung vo

Gesamtfliche des Plangebiets von 375.200 m?

ergeben die
n ca. 0,23 EUR/m?.
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35

Gehélzarten fur Anpflanzungen

i
i

BAUME
Acer campestre Feldahomn bis 15 m
Acer platanoides Spitzahomn bis 30 m
Acer pseudoplatanus ~ Bergahorn bis 30 m
Alnus glutinosa Schwarzerie bis 30 m
Betula pendula Birke bis 25 m
Carpinus betulus Hainbuche bis 20 m
Malus domestica Kultur-Apfel bis 10 m
Prunus avium Sihk-Kirsche bis 20 m
Pyrus communis Kultur-Birme bis 15 m
Quercus petraea Trauben-Eiche bis 30 m
CQuercus robur Stiel-Eiche bis 30 m
Salix fragilis Bruchweide bis 30 m
Sorbus aucuparia Eberesche bis 15 m
Tilia cordata Winteriinde bis 30 m
Tilia platyphylios Sommerlinde bis 30 m
Ulmus glabra Berg-Uime bis 30 m
Ulmus laevis Flatter-Ulme bis 30 m
Ulmus minor Feld-Uime bis 30 m
STRAUCHER
Cornus sanguinea Roter Hartriegel bis4m
Corylus avellana Haselnu bis5m
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weidomn bisém
Crataegus monogyna  Eingriffliger WeiRdom bis5m
Euonymus europaea Spindelstrauch bisém
Prunus spinosa Schlehe bis4 m
Rhamnus carthaticus  Purgier-Kreuzdomn bis6 m
Ribes rubrum Rote Johannisbeere bis1,5m
Ribes uva-crispa Stachelbeere bis 1,5 m
Rosa canina Hunds-Rose bis3m
Rosa corymbifera Hecken-Rose bis3m
Rubus fructicosus Brombeere bis2m
Rubus idaeus Himbeere bis2m
Salix cinera Graue Weide bis 5m
Salix myrsinifolia Schwarzweide bis5m
Salix pentandra Lorbeer Weide bis 5m
Salix repens Kriechweide bis5m
Salix triandra Mandelweide bis 5m
Salix viminalis Korbweide bis 5m
Sambucus nigra Schwarzer Holunder bis 10 m
Syringa vulgaris Gemeiner Flieder bis 7 m
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball bisd4 m
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4 Abweichungen bei der Ubernahme von Inhalten des Griinordnungsplanes
und Umweltberichtes

Die vorldufige Planfassung des Grinordnungsplanes unterbreitet Vorschlage fur
Festsetzungen im Bebauungsplan in seichnerischer und textlicher Form. Diese
Darstellungen sind nach erfolgter Abwagung als Festsetzungen in den Bebauungsplan
-u iibernehmen (§ 1a BauGB, § 7 BbgNatSchG). Kann den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege nicht Rechnung getragen werden, ist dies nach § 3
BbgNatSchG zu begrinden.

In der Entwurfsfassung wurde aufgrund der Anregungen aus der Stellungnahme der Afl
(siehe Abschnitt 2.1.5) das Mischgebiet MI3 im Baufeld 7 in ein Gewerbegebiet GE4
umgewandelt. Damit wurde lediglich die Art der Nutzung geandert. Die Eingriffe (z.B.
maximale Versiegelung) und damit der Ausgleich bleiben aber die Gleichen.

Alle zeichnerischen Darstellungen des Grinordnungsplanes werden in den
Bebauungsplan (ibernommen. Die textlichen Darstellungen des Grinordnungsplanes
werden in abgewandelter Form dbemommen. Unveréndert bleiben bei der Ubemahme
die Vorschiage fir Anpflanzungen sowohl nach Quantitat als auch nach Qualitat.

Verénderung / Begriindung y
In den vorgeschlagenen textlichen Fesisetzung @ - @ heiRt es ,.....je angefangener ....

m? Uberbauter Grundsticksfidche.....". Aufgrund der Eindeutigkeit wurde im
Bebauungsplan ,.....je angefangener .... tiberbaubarer Grundstiicksfléche...." eingesetzt.

Veréinderung / Begrindung

Die vorgeschlagenen textlichen Festsetzung ® - @ wurden umformuliert, so dass eine
eindeutige Umsetzung dieser Festsetzungen im Baugenehmigungsverfahren méglich ist.
D.h. die Angabe eines Flichenbezuges far die PflanzmaBnahmen ist ausreichend und
somit kann die absolute Mengenangabe entfernt werden.

Verénderung / Begriindung
Die vorgeschlagene texiliche Festsetzung @ wird nicht bemommen. Der

Bebauungsplan ist eine Angebotsplanung hinsichtlich der zukiinftigen Art der baulichen
Nutzung und des MaRes, in der Regel verknipft mit weiteren Festsetzungen i.S. des § ©
Abs. 1 bis 4 BauGB. Die Festsetzung von Realisierungsfristen ist dem Bebauungsplan
wesensfremd. Dies gilt auch fur Sachverhalte, die in 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
geregelt sind oder durch Vertrag begriindet werden. Das Nachpflanzen wird mit den
Zusatz , ... und zu erhalten...” in den textlichen Festsetzungen geregelt.

Veranderung / Begriindung
In den vorgeschlagenen textlichen Festsetzung @-® wurden lediglich Aussagen

beziiglich durchzufihrender Pflegemalinahmen gestrichen, da diese Art von Festlegung
nach § 9 BauGB nicht zuldssig ist. Des weiteren wurde in der textlichen Festsetzung Nr.
@ die Alternative zur Pflanzung von 10 Strauchem anstelle von einen Baum eingefigt.
Diese wurde aufgrund des Hinweises von der DB Netz AG aus der Stellungnahme vom
August 2002 gewahit.

Veranderung / Gesamtfiéche
Im Entwurf sind die ostlichen Gleisanlagen nicht mehr Bestandteil des
Geltungsbereiches. Somit verringert sich lediglich das Bruttobauland und Nettobauland.
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TEIL C: AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird fir das Plangebiet eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewdhrieistet. Die altindustrielle Gewerbebrache wird
beseitigt und gleichzeitig eine Entlastungsstrake fur die Innenstadt geschaffen. Die
Planung flgt sich in die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ein.

Durch die Planung werden Bebauungsméglichkeiten fur bauliche Anlagen angeboten,
die eine Art der Nutzung als Mischgebiet, Gewerbegebiet und Industriegebiet
ermdoglichen. Die geplante Baustruktur gliedert sich in die bereits vorhandene Bebauung
ein.

Aufgrund des relativ geringen MaRes der baulichen Nutzung sowie der Festsetzungen
von Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
wird das Ausmal des Eingriffs in Natur und Landschaft beschrankt.

Die durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe kénnen innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden.

Es ist mit einem Anstieg des Stralenverkehrs zu rechnen. Dieser kann aber vom

vorhandenen StraRennetz und der beabsichtigten PlanstraRen aufgenommen werden.
Die einzelnen Kenndaten der Planung sind nachfolgend zusammengestelit.

Kenndaten der Planung

Bruttobauland ca. (ha) 36,6
- Verkehrsflache 3,28
- Pflanzflache A 0,90
- Pflanzflache B 0,13
- Pflanzflache C 1,80
- Pflanzflache D 1,35
- Liebfrauengraben 0,23

Nettobauland ca. (ha) 28,90

davon Uberbaubare Grundstiicksflache (ca. ha)

nach GRZ einschlielich zuléssiger

Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVvO:
- M1 2,95
- M2 5,90
- GE4 0,34
- GE1 0,62
- GE2 740
- GE3 2,04
- Gle 3,64

nicht iberbaubare Grundsticksflache ca. (ha) 6,01
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TEIL D: UMWELTBERICHT

42
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1. Veranlassung

Im August 2002 wurde dem Biiro fiir Umweltplanungen Frank Schulze der Aufirag erteilt, zum
Bebauungsplan Nr. 0029/96 'Zuckerfabrik' der Stadt Nauen, der Ingenieurgesellschaft
Falkenrehde mbH, einen Umweltbericht zu erstellen. Dieser Umweltbericht wurde aufgrund von
Anderungen des B-Planes und des Griinordnungsplanes im September 2003 iiberarbeitet,

Bisheriger Verfahrensablauf:

Der fiir Raumordnung und Landesplanung zustindigen Behérde wurde die Planungsabsicht der
Stadt angezeigt. Mit dem Schreiben vom 18.04.1997 liegt der Stadt Nauen eine positive
Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung zur Planungsabsicht vor.

1/1996 Aufstellungsbeschluss B-Plan NAU 0029/96 , Zuckerfabrik,,
3/1997 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
3/1997- Erarbeitung des 1. Vorentwurfes

6/1997

10/1998 Vorstellung der Machbarkeitsstudie LEG in der Stadtverordnetenversammlung und
Festlegung auf neue Variante’

3/1999 Vorstellung des 1. Vorentwurfes

8/1999 friihzeitige Beteiligung der Tréger offentlicher Belange
10/1999 frithzeitige Biirgerbeteiligung

4/2002- Erarbeitung des 2. Vorentwurfes

9/2003 Erarbeitung des 3. Vorentwurfes

2. Beschreibung der Festsetzungen

2.1 Angaben zum Standort

Die Stadt Nauen mit Thren ca. 11.000 Einwohnern liegt im 6stlichen Bereich des Landkreises
Havelland. Die Stadt Nauen stellt neben der Stadt Falkensee und den Gemeinden Dallgow-
Doberitz, Elstal und Wustermark einen Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung innerhalb der
Siedlungsachse Berlin-Spandau-Falkensee-Nauen dar.

Das Gelinde der Zuckerfabrik stellt eine altindustrielle Gewerbebrache in unmittelbarer
Innenstadtnihe dar. Bereits 1995 fanden auf diesem Gelinde erste Ordnungsmafinahmen statt.
Diese wurden 1996 mit dem AbriB nicht mehr bendtigter Gebdude und Anlagen fortgesetzt. Im
Anschlul} daran wurde die Industriereststofthalde abgetragen.

Das Gelinde der Zuckerfabrik stellt ein erhebliches Entwicklungspotential fiir die Inwertsetzung
bisher brachliegender Flichen im Stadtgebiet dar. Fir den Geltungsbereich weist der
rechtskriftige Flachennutzungsplan der Stadt Nauen Mischgebiet, Gewerbegebiet und
Industriegebiet aus.

Das Gewerbegebiet Ost ist weitestgehend vermarktet und die Flichen des Gewerbegebietes im
Norden der Stadt sind ausgelastet. Der vorliegende Bebauungsplan soll ein weiteres Angebot an
Gewerbe- und Industrieflichen in der Stadt Nauen schaffen. Er wird gefordert durch das
Forderprogramm fiir Entwicklung stidtebaulich relevanter Brachflichen aus Mitteln des
europédischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) und aus Haushaltsmitteln des Landes
Brandenburg,
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Ein Planungserfordernis zur Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes ergibt sich vor allem
aus folgenden Griinden: :

e das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich gemi § 35 BauGB und im Innenbereich gemil
§ 34 BauGB,

e Ausrdaumung des Planungsdefizites Zuckerfabrik

Das Plangebiet befindet sich am ostlichen Stadtrand von Nauen und wird wie folgt 6rtlich

begrenzt:

¢ im Norden durch die ICE-Strecke Berlin-Hamburg,

* im Siiden durch den Bredower Landweg bzw. das Gewerbegebiet Nauen-Ost der Stadt Nauen,

* im Osten durch die Bahnanbindung des Gewerbegebietes Nauen-Ost und die danach folgenden
ehemaligen Klarteiche der Zuckerfabrik Nauen sowie

+ im Westen durch den Waldemardamm.

Das Plangebiet nimmt eine Fliche von insgesamt 37,52 ha ein und wurde von 1889 bis 1995 zum
iiberwiegenden Teil als Zuckerfabrik genutzt.

Das Plangebiet selbst wurde bis zum Bau der Zuckerfabrik durch Griinlandnutzung im Norden
und Ackerbau im Stiden geprégt. 1886 wurde aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage der Stadt und
insbesondere des Plangebiets mit dem Bau der Zuckerfabrik begonnen. Im Jahre 1889 wurde mit
der Produktion begonnen. Die entscheidenden Standortvorteile wurden durch den Bau einer
Schmalspurbahn in Ergénzung zu der bestehenden Bahnverbindung nach Berlin weiter ausgebaut.
Die Zuckerfabrik stellte in der Hauptbetriebszeit (Kampagnen von Oktober bis Februar/Mirz) ca.
500 Arbeitsplitze zur Verfligung und war somit einer der wichtigsten Arbeitgeber der Stadt
Nauen.

Nach der Stillegung des Betriecbes wurde mit dem Abbruch des Kembereiches der
Produktionsstitte sowie mit der Beseitigung der groBen Halde begonnen, Die Fliche der Halde ist
mittlerweile groBflachig berjumt und planiert, die Gebdude sind iiberwiegend abgerissen bzw.
werden nach- oder zwischengenutzt.

Das Geldndeniveau im Plangebiet ist iberwiegend eben und steigt leicht in siidliche Richtung an.
Die Hohen im liegen zwischen 30,11 m i, HN im Norden (Nissan-Autohaus) und ca. 38,12 im .
HN im Stiden (Bredower Landweg).
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2.2 Art des Vorhabens und Darstellung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan ‘Zuckerfabrik’ weist, entsprechend den stddtebaulichen Leitzielen,
verschiedene Arten der baulichen Nutzung in Form von Misch- und Gewerbegebieten sowie
einem eingeschrankten Industriegebiet aus. Folgende Nutzungsarten sind vorgesehen:

Mischgebiete i.S.d. § 6 BauNVO (hier Baufelder Nr. 1, 6, 7):
Die Mischgebiete (MI 1 — MI 2) sind in die Bereiche a, b und ¢ untergliedert, wobei im Bereich b

die Wohnnutzung ausgeschlossen ist. Damit soll sich die Wohnbebauung sowie das nicht storende
Gewerbe zum Waldemardamm und dem Bredower Weg hin orientieren. Mit dieser Einteilung soll
der zulissige Abstand von 200 m zum Gle gesichert werden.

Das Mischgebiet MI 1 (Baufeld 1) verléduft entlang der westlichen Plangebietsgrenze, dstlich des
Waldemardamms vom Liebfrauengraben im Norden bis zum Scheunenweg (PlanstraBe B), der das
gesamte Plangebiet in West-Ost Richtung teilt. Die Grundfléichenzahl (GRZ) wurde hier mit 0,6
ausgewiesen. In diesem Bereich liegen schon gewerbliche Nutzungen in Form des LIDL-Marktes
(Bereich ¢) sowie des Arbeitersamariterbundes (nordlich an Bereich ¢ angrenzend) vor. Der
iiberwiegende Bereich des ausgewiesenen Mischgebietes MI 1 wird jedoch erst durch die Planung
verdichtet und ist derzeit mit ruderalen Staudenfluren, Laubgebiischen und Intensivgrasland
bestanden. Hier koénnen Gebidude mit zwei Vollgeschossen als HochstmaB in offener Bauweise
und einer GeschoBflichenzahl von 1,2 errichtet werden.

Das Mischgebiet MI 2 (Baufeld 6) liegt zwischen dem Scheunenweg im Norden, Dem
Waldemardamm im Westen und dem Bredower Weg im Siiden. Es zieht sich im siidlichen Bereich
bis an die Gleisanlagen der DB AG an der ostlichgen Plangebietsgrenze. Die Grundflachenzahl
(GRZ) wurde hier ebenfalls mit 0,6 ausgewiesen. In diesem Bereich liegt der tiberwiegenden Teil
der vorhandenen Bebauung des gesamten Plangebiets. Die Einstufung erfolgte aufgrund der
vorgefundenen  Nutzungsstrukturen (Mischgebiete mit gewerblicher ~Nutzung und
Wohnbebauung)

Der Bereich um die ehemalige Fabrikantenvilla wird derzeit iiberwiegend gewerblich genutzt. Hier
finden sich verschiedene Biiros (Arzt, Massage, Pflegedienst, Fitnesszentrum usw.). Des weiteren
findet sich im oOstlichen Bereich des Mischgebietes eine gewerbliche Nutzung in Form des
Betriebsgelindes des Jugendaufbauwerkes Nauen e.V.. Nordlich, westlich und stidlich der
ehemaligen Fabrikantenvilla gibt es jedoch auch Wohnungen mit gértnerisch gestalteten
Aullenanlagen.

Des weiteren finden sich hier im Bereich zwischen Bredower Weg und Scheunenweg (ehemaliges
Kerngeldnde der Zuckerfabrik) verschiedene ungeordnete Wegeverbindungen und Stellflichen aus
Kopfsteinpflaster, Pflaster, Schotter, Beton, Asphalt, Splitt und Rasengittersteinen. Durch die
Planung wird dieser Bereich weiter verdichtet. Hier konnen Gebiude mit zwei Vollgeschossen als
Héchstmal in offener Bauweise und einer Geschof3flichenzahl von 1,2 errichtet werden.

Das Gewerbegebiet GE 4 (Baufeld 7) liegt im siidéstlichen Bereich des Plangebietes, siidlich des
Bredower Weges am nordostlichen Rand des Gewerbegebietes “Nauen-Ost’. Dieses Mischgebiet
schlieBt unmittelbar an die, das Gewerbegebiet ‘Nauen-Ost’ erschlieBende, Robert-Bosch Strafle
an. Die Robert-Bosch StraBe wurde ehemals so weit ausgebaut, daf} sie als Ostumgehungsstrafie
fiir die Stadt Nauen fungieren soll. Diese Fliche wurde vor allem deshalb in den B-Plan mit
aufgenommen, da sie die Weiterfilrung der Ostumgehungsstrafie fiir die Stadt Nauen
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sicherstellen soll. Im vorliegenden B-Plan ‘Zuckerfabrik” wird diese UmgehungsstraBe (PlanstraBe
A) entlang der éstlichen Plangebietsgrenze weitergefiihrt.

Das Gewerbegebiet GE 4 stellt sich derzeit als gewerblich genutzte Flache dar, die vor allem als
Stellplatz fiir technisches Gerat, Maschinen und Kraftfahrzeuge eines westlich der Fliche
ansdssigen Unternehmens genutzt wird. Sie ist vollstandig mit Beton versiegelt. Eine weitere
Verdichtung erfolgt durch die Planung nicht. In der Planung wurde fiir diesen Bereich eine GRZ
von 0,6 ausgewiesen. Hier konnen Gebéude mit zwei Vollgeschossen als HochstmalB in offener
Bauweise und einer GeschoBflichenzahl von 1,2 errichtet werden.

Bereich a: Im Mischgebiet (MI 1) konnen die in § 6 Abs. 2 Nr.4 - 6 BauNVO
genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Im Mischgebiet (ML 1) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 sowie Abs. 3
genannten Nutzungen unzulassig.

Bereich b: Im Mischgebiet (MI 1) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 1 und 7 genannten
Nutzungen unzuléssig.

Bereichc:  Im Mischgebiet (MI 2) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr.8 genannten
Nutzungen unzulissig.

Es werden in diesen Bereich Tankstellen und Vergniigungsstitten ausgeschlossen. Mit
diesen Einschrinkungen des Nutzungskataloges sollen unnotige nichtliche Stérungen und
ein ibermiBiges Verkehrsaufkommen im Bereich der vorderen Wohnbebauung vermieden
werden.

Im Gewerbegebiet (GE 4) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 genannten Nutzungen
unzulissig.

Gewerbegebiete i.S.d. § 8 BauNVO (hier Baufelder Nr. 2, 3/4, S5):

Das Gewerbegebiet GE 1 (Baufeld 2) befindet sich im nordlichen Bereich des Plangebiets,
swischen Waldemardamm im Siidwesten, Bahngelinde der DB AG im Norden und Osten sowie
Liebfrauengraben im Siiden. Die Grundflichenzahl (GRZ) wurde hier mit 0,6 ausgewiesen. In
diesem Bereich liegt schon eine gewerblich Nutzungen in Form des NISSAN Autohauses vor. Der
iiberwiegende Bereich des ausgewiesenen Gewerbegebietes GE 1 wird jedoch erst durch die
Planung verdichtet und ist derzeit mit ruderalen Staudenfluren und einzelnen iiberwiegenden neu
angepflanzten Obstgehdlzen bestanden. Hier kénnen Gebéude mit einer Traufhohe bis 9 m tGber
GOK und einer GeschoBflichenzahl von 1,2 errichtet werden.

Derzeit wird dieser Bereich tiber kleinen mit Schotter befestigten Weg zwischen Autohaus und
Liebfrauengraben erschlossen. Dieser Weg dient spiter der geplanten Umgehungsstrafie
(Planstrafle A) als Trasse.

Das Gewerbegebiet GE 2 (Baufeld 3/4) liegt nordlich des Zentrums des Plangebiets, zwischen
Liebfrauengraben im Norden, Scheunenweg (Planstrae B) im Stiden, Mischgebiet MI 1 (Baufeld
1) im Westen und dem eingeschrinkten Industriegebiet Gle (Baufeld 3/4) im Osten. Die
Grundfléichenzahl (GRZ) wurde hier mit 0,6 ausgewiesen. Derzeit liegt hier nur im siidostlichen
Bereich eine gewerbliche Nutzung in Form des Betriebsgelidndes der Firma Lische Erdbau vor.
Hier finden sich Biirogebéude, Hallen und Lagerflichen dieses Unternehmens. Der iiberwiegende
Bereich des Gewerbegebietes GE 2 ist jedoch ohne Bebauung und wird durch die Planung weiter

Umnwelibericht zum Bebauungsplan Nr. 0029/96 » Zuckerfabrik « der Stadt Nauen =5-



Biro fr Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F. Schulze, 14641 Paulinenaue, Kameruner Weg 1, Tel.: 033237/88609, Fax: 70173%

verdichtet. Eine Beeintréchtigung liegt dennoch vor, da der Boden hier vollstéindig mit einem
Gemisch aus Bauschutt und Mutterboden aufgeschiittet wurde. Hier kénnen Gebdude mit einer
Traufhéhe bis 9 m itber GOK und einer GeschoBflidchenzahl von 1,2 errichtet werden,

Das Gewerbegebiet GE 3 (Baufeld 5) im siid6stlichen Bereich des Plangebiets, zwischen
Scheunenweg (PlanstraBe B) im Norden, Bredower Weg im Siiden, geplanter
OstumgehungsstraBie im Osten und Mischgebiet Ml 2 (Baufeld 6) im Westen. Die GRZ wurde
hier mit 0,6 ausgewiesen. Im nordlichen Bereich des Gewerbegebictes steht eine groBe,
leerstehende Halle, die sich z. T. in einem desolaten Zustand befindet. Der tiberwiegende Bereich
des Gewerbegebietes GE 3 ist jedoch ohne Bebauung und wird durch die Planung weiter
verdichtet. Eine Beeintriichtigung liegt dennoch vor, da der Boden hier vollstiindig mit einem
Gemisch aus Bauschutt und Mutterboden aufgeschiittet wurde. Hier kénnen Gebdude mit einer
Traufh&he bis 9 m {iber GOK und einer GeschoBfléichenzahl von 1,2 errichtet werden.

Im Gewerbegebiet (GE 1 - GE 3) sind die Abstandsklassen I — VII der Abstandsleitlinie
nicht zuldssig.

Industriegebiet i.S.d. § 9 BauNVO (hier Baufeld Nr. 3/4):
Das Industriegebiet besteht aus dem Gle, diese Einschriinkung ergibt sich aus den

unterschiedlichen Abstinden zwischen den verschiedenen Nutzungsarten, die aus der
»Abstandsleitlinie,, des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom
06.06.1995 vorgegeben wurden.

Das eingeschriinkte Industriegebiet Gle (Baufeld 3/4) liegt noérdlich des Zentrums des
Plangebiets, zwischen Liebfrauengraben im Norden, Scheunenweg (PlanstraBe B) im Siiden,
Gewerbegebiet GE 2 (Baufeld 3/4) im Westen und der geplanten Ostumgehungsstraie
(Planstralle A) im Osten. Die Grundflichenzahl (GRZ) wurde hier mit 0,8 ausgewiesen. Derzeit
liegt hier nur im siidlichen Bereich eine gewerbliche Nutzung in Form des Betriebsgeléndes der
Firma Lische Erdbau vor. Hier finden sich groBe Lagerflichen dieses Unternehmens. Der
iberwiegende Bereich des eingeschrinkten Industriegebietes Gle ist jedoch ohne Bebauung und
wird durch die Planung weiter verdichtet. Eine Beeintriichtigung liegt dennoch vor, da der Boden
hier vollstindig mit einem Gemisch aus Bauschutt und Mutterboden aufgeschiittet wurde. Hier
kénnen Gebdude mit einer Traufhthe bis 12 m iiber GOK und einer Baumassenzahl bis 5,0
errichtet werden.

Im Industriegebiet (Gle) sind Anlagen der Abstandsklassen I — V nicht zuléssig.

Ausnahmsweise sind Betricbe und Anlagen der unter den vorgenannten Punkten als ,nicht -
zuldssig,, festgesetzten Abstandsklassen zuldssig, wenn der Nachweis vorliegt, dass diese
Betriebe und Anlagen in ihrem Emissionsverhalten und Abstandserfordernis den Betrieben und
Anlagen entsprechen, die in diesen Gebiet regelméBig zuléssig sind.
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YerkehrserschlieBung:

Offentliche Strafien

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum groBten Teil um die ehemalige Diamant Zuckerfabrik.
Entlang der Westseite liegt der Waldemardamm und erschlieBt nur vereinzelte Gebaude, wie z.B.
den LIDL-Verbrauchermarkt und den Arbeitersamariterbund. Der Bredower Weg im Siiden des
Geldndes ist eine kleine Strafe, die niveaugleich die Bahngleise kreuzt. Das Zuckerfabrikgeldnde
selbst hat mehrere unbefestigte StraBen und Wege z.B. den Scheunenweg. Dieser fiihrt ebenfalls
niveaugleich tiber die Gleise zu den Stapelteichen. Die beiden Gleistiberquerungen haben keine
signaltechnische Sicherung.

Die &uBere ErschlieBung des Plangebietes soll zum Teil iiber den Bredower Weg sowie tiber den
Waldemardamm und uber 2 neue PlanstraSen (A und B) erfolgen. Die PlanstraBe A soll an die
vorhandene Robert-Bosch Strafe, die aus dem Gewerbegebiet ‘Nauen-Ost’ kommt, ankniipfen
und weiter nérdlich parallel zu dem Industriegleis des Gewerbegebietes Ost verlaufen. Des
weiteren hat diese neue Strafle einen EntlastungsstraBencharakter fiir die Innenstadt und soll als
OstumgehungsstraBe fiir die Stadt Nauen fungieren. Die neue PlanstraBe B wird aus den
vorhandenen Scheunenweg gebildet, der im unteren Drittel des Plangebietes liegt. Dieser
verbindet den Waldemardamm mit der neu anzulegenden PlanstraBe A. Diese StraBen bilden
zusammen die Basis fiir die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes.

Im B-Plan wird festgesetzt, daB die PlanstraBen A und B nur bis zu einer Fahrbahnbreite von
10 m einschlieflich Gehweg ausgebaut werden diirfen. Somit werden aufgrund dieser sparsamen
Ausweisung die Grundsitze des Bodenschutzes eingehalten,

Ruhender Verkehr .

Die erforderlichen Stellplitze und Garagen werden auf den privaten Grundstiicksflichen der
jeweiligen Baugrundstiicke untergebracht. Fiir die Standorte der Garagen gelten grundsitzlich die
Regelungen der Landesbauordnung. Aufgrund der vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen, die eine Teilversiegelung der Flichen fiir Stellplitze und deren
Zufahrten sowie der Zufahrten zu Garagen vorsehen, werden hier ebenfalls die Grundsitze des
Bodenschutzes eingehalten.

Wohnumfeldgestaltung/Griinfliichen:

Die Begriinung des Plangebiets ist so angelegt, daf eine Durchgriinung in Form von Baum- und
Strauchbepflanzungen erfolgt. Hierfiir wurden innerhalb des Plangebiets 5 Flichen ausgewiesen.
Die Fliche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen (Fliche E) befindet sich im Norden des Plangebiets, zwischen
Liebfrauengraben und PlanstraBe A. Ziel ist hier die Erhaltung und Verbindung der beiden
vorhandenen Feldgehtlze unter Nutzung des Liebfrauengrabens. Des weiteren soll durch die
Bepflanzung dieser Bereich aufgewertet werden und u. a. die Funktionen eines Wind-, Sicht- und
Schallschutzes {ibernehmen,

Die Flichen zum Anpflanzen von Bidumen und Striuchern (Flichen A und B) befinden sich
zwischen dem Mischgebiet MI 1 (Baufeld 1) im Westen und Siiden, dem Gewerbegebiet GE 2
(Baufeld 3/4) im Osten sowie dem Liebfrauengraben einschlieBlich der Fliche mit Bindungen
(Flache E) im Norden. Ziel dieser Ausweisung ist die Schaffung eines breiten Griinzuges, der die
Geholze und Griinflichen (hier zumeist Abstandsgriin) des Mischgebietes MI 2 (Baufeld 6) im
Stiden mit den Geholzen im Bereich des Liebfrauengrabens im Norden verbindet.

Unterstiitzt wird diese Durchgriinung durch die Bepflanzungen innerhalb der ausgewiesenen
Baugrundstiicke, Bepflanzung der PlanstraBBe A sowie die Erhaltung der vorhandenen Baume im
Bereich des Waldemardamms und des Bredower Weges, Durch Ausweisung der ehemaligen
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Stapelteiche lund 2 der Zuckerfabrik als Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern
(Flichen C und D), die im ostlichen Bereich des Plangebiets liegen, wird die Begriinung in die
freie, ausgerdumte Landschaft ausgedehnt. Des weiteren tibernehmen auch diese Griinflichen
Wind-, Sicht- und Schallschutzfunktionen, was die Umfeldqualititen enorm verbessert.

Weiterfilhrende textliche Erlduterungen zu diesen Festsetzungen sind dem Festsetzungen des
Bebauungsplanes bzw. Griinordnungsplanes zu entnehmen.

2.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und
Boden

Bei dem Standort Zuckerfabrik handelt es sich um eine stark anthropogen beeintrachtigte Fliche,
die seit dem Jahr 1889 industriell geprigt wurde.

Die Stadt Nauen ist gewillt, an diesem vorhandenen, stark beeintrichtigten Standort wieder
Gewerbe und Industrie anzusiedeln. Somit wird aus stidtebaulicher Sicht der ostliche Ortsrand
von Nauen wieder geschlossen und auf eine Neuausweisung von Bauland im AuBenbereich auf
der ‘griinen Wiese’ entgegengewirkt. Des weiteren sollen die verbliebenen ehemaligen
Stapelteiche der Zuckerfabrik begriint werden, um sowohl den Ausgleich bzw. Ersatz fiir den
Eingriff zu erbringen als auch einen Wind-, Sicht- und Ldrmschutz zur freien Landschaft
sicherzustellen.

Folgender Bedarf an Grund und Boden wurde fiir das geplante Bauvorhaben ermittelt:

Tabelle 1: Kenndaten der Planung:

diven - e

ety R

i TS L e e R S T

ANettobauland - e e e iR R

davon itberbaubare Grundstiicksfliche nach GRZ einschlief3-

lich zulassiger Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO):

- MI 1 (Baufeld 1, GRZ 0,6) 29.680 m?
- MI 2 (Baufeld 6, GRZ 0,6) 58.664 m?
- GE 4 (Baufeld 7, GRZ 0,6 hier mit Zuwegung) 6.697 m?
- GE 1 (Baufeld 2, GRZ 0,6) 6.160 m?
- GE 2 (Baufeld 3/4, GRZ 0,6) 59.200 m?
- GE 3 (Baufeld 5, GRZ 0,6) 19.120 m?
- Gle (Baufeld 3/4, GRZ 0,6) 45248 m?
- vorhandene Gleisanlagen 9.347 m?
- nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche 04,884 m?
davon

- Flichen mit Bindungen 1.883 m?
- Flache zum Anpflanzen 22.000 m?
- Fliche mit wasserrechtlichen Festsetzungen 1.345 m?
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Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme waren insgesamt 188.956 m? Flache des Plangebiets durch
Versiegelung beeintriichtigt. Durch das geplante Bauvorhaben konnen insgesamt 248.816 m?

Fliche versiegelt werden (Baufelder 1-7, Verkehrsflachen, Gleisanlagen).

Aufgrund der vorhandenen Versiegelung von 188.956 m? betrigt die Neuversiegelung im
Plangebiet jedoch nur 59,860 m? (15,95 %).

Die in der o. g. Tabelle ermittelten Kenndaten der Planung weisen die maximal mogliche

Versiegelung im Plangebiet aus.

Aufgrund der ermittelten groBflichigen Versiegelung und um fiir den jeweiligen Eigentiimer der
Grundstiicke den exakten Eingriff ermitteln zu kénnen wurde in der folgenden Tabelle die
maximal mogliche Versiegelung der vorhandenen Versiegelung gegentibergestellt und der
flichenmiBige Eingriff und der zu erbringende Ausgleich ermittelt.

Tabelle 2: Eingriffsermittlung

- MI 1 (Baufeld 1, GRZ 0,6)

- MI 2 (Baufeld 6, GRZ 0,6)

- GE 4 (Baufeld 7, GRZ 0,6)

- GE 1 (Baufeld 2, GRZ 0,6)

- GE 2 (Baufeld 3/4, GRZ 0,6)
- GE 3 (Baufeld 5, GRZ 0,6)

- Gle (Baufeld 3/4, GRZ 0,6)
- Planstralle A (bei 10 m Breite)

- Planstrae B (bei 10 m Breite)
vorhandene Gleisanlagen

- vorhandene Versiegelung im
Pflanzstreifen A

- vorhandene Versiegelung im
Pflanzstreifen B

- vorhandene Versiegelung in
nicht iiberbaubarer Grund-
stiicksfliche

29.680 m?

58.664 m?
6.697 m?
6.160 m?

59.200 m?

19.120 m?

45.248 m?
4.600 m?

10.800 m?
9.347 m?

43 280 m?
6.697 m?
2.879 m?

40.515 m?

13.580 m?

28.045 m?
5.898 m?

1.045 m?
0347 m?

6.000 m?

5.000 m?

11.605 m?

13915 m?
15.384 m?

3.281 m?
18.685 m?
5.540 m?
17.203 m?
Riickbau 1.298 m?

9.755 m?

Riickbau 6.000 m?

Riickbau 5.000 m?

Riickbau 11.605 m?

Somit miissen insgesamt 59.860 m? Fliche fiir den Ausgleich bzw. Ersatz innerhalb bzw.
auBerhalb des Plangebiets gefunden werden.
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3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens

3.1 Bestandsbeschreibung

Eine Bestandsbeschreibung und Bewertung ist dem beiliegenden Griinordnungsplan  zu
entnehmen. Die Ausprigungen wesentlicher Nutzungsmerkmale werden zusammenfassend in den
nachfolgenden Tabellen aufgezeigt.

Dariiber hinaus kann die derzeitige Nutzung einzelner Bereiche und das gesamtheitliche
Nutzungsgefiige des Plangebietes und seiner unmittelbar angrenzenden Umgebung dem
Bestandsplan des Griinordnungsplanes entnommen werden. Hier findet sich auch eine detaillierte
Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen aus naturschutzfachlicher Sicht.

Tabelle 3: Wesentliche derzeitige Nutzungsmerkmale innerhalb des Plangebiets

[ Nutzangstyp [

T T Awprigungs . P ]

Siedlungsflichen

Siedlungsflichen in Form von Wohnnutzung finden sich im sudwestlichen
Bereich des Plangebiets. Hierbei handelt es sich um Wohnungen im Bereich
von ein- bis zweigeschossigen Gebauden, die ehemals fiir die Angestellten
der Zuckerfabrik gebaut bzw. ausgebaut wurden.

gewerbliche
Nutzungen

Die Nutzungsart findet sich ebenfalls im stidwestlichen, westlichen und
sidlichen Bereich. Hier finden sich im Bereich der Fabrikantenvilla und
deren Umgebung verschiedene Biiros (Arzt, Massage, Pflegedienst,
Fitnesszentrum usw.) sowie weiter ostlich die Ausbildung und Verwaltung
des Jugendaufbauwerks Nauene.V..

Die gewerblichen Flachen im westlichen Bereich des ehemaligen Geliindes
der Zuckerfabrik sind der LIDL-Einkaufsmarkt und der Arbeiter-
Samariterbund.

Bei den gewerblich genutzten Flichen im Zentrum des Plangebiets handelt
es sich um die Firma Lische (Recycling, Abbruch, Erdbau, Baustoffhandel,
Containerservice), die hier ihr einen Teil ihres Unternehmens betreibt. In
diesem Bereich werden vor allem Schotter, Bauschutt, Baumaterialien,
Erdaushaub usw. gelagert. Die gilt vor allem fiir die hier befindliche groBe
Lagerfliche zwischen Gewerbefliche und Gleisanlagen an der 6stlichen
Plangebietsgrenze.

industrielle
Nutzungen

Der tiberwiegende Teil des Gelindes der Zuckerfabrik wurde ehemals, bis
auf den Bereich nordlich des Grabens, iiber einen Zeitraum von ca. 100
Jahren industriell genutzt. Diese Nutzung wurde jedoch mit dem
groBflachigen Riickbau der Haldenfliche sowie verschiedener Gebiude
eingestellt.

landwirtschaftliche
Nutzungen

Eine landwirtschaftliche Nutzung gibt es im gesamten Plangebiet nicht. Es
werden jedoch die groBen Graslandflichen nérdlich des Zentrums bzw. im
sudostlichen Bereich regelmiBig gemaht.

forstwirtschaftliche

Nutzungen

Eine forstwirtschaftliche Nutzung ist im gesamten Plangebiet nicht
vorhanden.
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Nuizungsiyp

a

Auspriigung

Griinflichen

Bedeutende Griinflichen wurden innerhalb des Plangebiets nicht
vorgefunden, Erwahnenswert ist der parkartige Altbaumbestand an der
stidwestlichen Plangebietsgrenze. Die Fliche unter den Baumen wird derzeit
als Parkfliche genutzt. Des weiteren finden sich kleinere Griinanlagen in
Form von Abstandgriin mit stellenweisen Sitzgelegenheiten im Umfeld der
vorhandenen Wohnbebauung.

Nach § 32 BbgNatSchG ist die dreireihige Allee (RoBkastanie) entlang des
Waldemardammes geschiitzt. Weiterhin verlauft eine Baumreihe entlang des
Bredower Weges (Linden).

Erholungsflachen

Erholungsflichen wurden im Bereich des ehemaligen Gelindes der
Zuckerfabrik nicht vorgefunden bzw. es konnte keine Bedeutung fiir die
Bewohner der westlich und sidlich des Plangebiets befindlichen
Siedlungsbereiche hergestellt werden. Das liegt zum einen daran, daB das
Gelinde derzeit eigentlich schwer begehbar ist (z. T. eingeziunt) sowie zum
anderen, daB das hier dementsprechende Strukturen fehlen, wie z. B.
ausgebaute Wegeverbindungen. Einzig die vorhandenen Gehwege entlang
des Waldemardamms und des Bredower Weges sind zum Spazierengehen
bzw. Joggen geeignet.

Flachen ohne
derzeitige Boden-
nutzung

Flachen ohne Bodennutzung finden sich derzeit entlang der westlichen und
ostlichen Grenze des ehemaligen Zuckerfabrikgelindes, im Bereich des
Liebfrauengrabens sowie im Norden des Plangebiets, 6stlich des NISSAN
Autohauses. Hierbei handelt es sich zum iiberwiegenden Teil um ruderale
Staudenfluren. Im westlichen und 6stlichen Bereich des Liebfrauengrabens
findet sich jeweils ein kleines Feldgeholz. Des weiteren zihlen hierzu die
beiden Stapelteiche 1 und 2 der ehemaligen Zuckerfabrik im Osten des
Plangebiets.

Verkehr

Die das Plangebiet im Westen und Siiden einrahmenden Strafen
Waldemardamm und Bredower Weg bilden derzeit die duBere ErschlieBung
des Plangebiets. Die innere ErschlieBung erfolgt iber den teilweise
befestigten Scheunenweg, der das Areal in West-Ost Richtung durchliuft.
Ansonsten finden sich noch verschiedene ungeordnete kleinere Wege,
Stellflichen und StichstraBen im Bereich des ehemaligen Gelindes der
Zuckerfabrik, die die vorhandenen Gebiude untereinander verbinden.

Ver- und
Entsorgung

Die AbwassererschlieBung im offentlichen Bereich liegt in der Karl-Thon-
Strafle/ Waldemardamm bis zur Ecke Kreuztaler StraBe mit einem Abzweig
zum Zuckerfabrikgelainde im Bereich des LIDL Einkaufmarktes. Vom
Gelénde sind die im siidlichen Bereich befindlichen Gebaude zum Teil an das
offentliche Netz angeschlossen, teilweise erfolgt eine Aufleitung in die
Stapelteiche. Anfallendes Oberflichenwasser wird derzeit vor Ort versickert.
Die anfallenden Abfille aus privaten Haushalten und anderen
Herkunftsbereichen werden derzeit nach § 15 des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz (KrW-/AbfG) durch den offentlichen Entsorgungstriger
Landkreis Havelland verwertet bzw. beseitigt.

Elektroenergie und Fernmeldetechnik sind vorhanden. Die bestehenden
Haushalte sind mit neuen Gasleitungen versorgt.
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3.2 Untersuchungsrelevante Schutzgiiter und ihre Funktionen

Durch das geplante Bauvorhaben wird deutlich, daB3 fast alle Schutzgiter in mehr oder minder
ausgeprégter Form betroffen sein werden und somit untersuchungsrelevant sind.

Eine entsprechende Abgrenzung wurde schutzgut- und wirkungsspezifisch durchgefiihrt und
umfafit u. a. auch die benachbarten Randbereiche des B-Plan Gebietes.

Die fiir die einzelnen Schutzgiiter relevanten Aspekte und Funktionen, die durch die
vorhabenbezogene Wirkung mehr oder minder stark beeintrachtigt werden, werden hier
nachfolgend aufgezeigt.

3.2.1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhéngige Faktoren, wie die Wohnfunktion, die
Erholungs- und Freizeitfunktion sowie Aspekte des Larmschutzes sowie auch wirtschaftliche
Funktionen, wie z. B. die Land- und Forstwirtschaft, im Rahmen der weiteren Betrachtung von
Bedeutung,

Wie oben schon beschrieben, finden sich im siidwestlichen Bereich des Gelindes der ehemaligen
Zuckerfabrik Mischnutzungen. Hierbei handelt es sich um gewerbliche Nutzungen sowie
Wohnnutzung. Dariiber hinaus grenzen auBerhalb des Plangebiets, westlich Wohnbauflichen
(Neubaublécke), eine Kleingartensparte, ein Garagenkomplex sowie Flichen fir den
Gemeinbedarf (hier Schule) an den Waldemardamm, Der Anteil von Freiflichen bzw. Flichen mit
hohem Griinanteil ist hier gering —

Ahnlich ist die Situation stidlich des Bredower Weges. Hier finden sich Wohnbauflichen in Form
von Einfamilienhausbebauung sowie Flichen fiir den Gemeinbedarf (Stadtbad Nauen,
Kindergarten). Hier ist jedoch der Anteil an Freiflichen bzw. Flichen mit hohem Griinanteil
grofer, da die Einfamilienhausbebauung durch gréBere Gartenbereiche gekennzeichnet ist. Des
weiteren wird das Stadtbad von groBeren Griinflichen (Liegewiese, Geholzflichen usw.)
umgeben.

Erholungsfunktionen sind innerhalb des Plangebiets nur eingeschrankt vorhanden, da eine
erholungsrelevante Infrastruktur fehlt und von der Stadt Nauen hier auch nicht unbedingt
angestrebt wird, da das Gelinde der ehemaligen Zuckerfabrik als Misch-, Gewerbe- und
eingeschrianktes Industriegebiet entwickelt werden soll. Querungen des Plangebiets sind nur im
Bereich der Gehwege am Waldemardamm und am Bredower Weg méglich,

Eine Begehung des Geldndes der ehemaligen Zuckerfabrik ist durch die Einzdunung entlang des
Waldemardammes und des Bredower Weges fast unméglich. Erschwerend kommen die
ungeordneten Wege und StichstraBen hinzu. Des weiteren ist ein Mangel an landschafisprigenden
Strukturelementen zu verzeichnen. Diese kommen nur entlang des Waldemardamms in Form einer
dreireihigen Kastanienallee, entlang des Bredower Weges in Form einer Lindenbaumreihe bzw. in
Form der beiden Stapelteiche im ¢stlichen Bereich des Plangebiet vor.

Der &stlich an das Plangebiet angrenzende Freiraum und die ehemaligen Stapelteiche 3 und 4 der
Zuckerfabrik sind somit nur ber den Bredower Weg erreichbar, so daB potentielle
Freizeitmoglichkeiten wie Spazierengehen und Joggen mit einem groBeren Aufwand verbunden
sind. Die Umgehung des Gelindes der ehemaligen Zuckerfabrik im Norden ist ausgeschlossen, da
sich hier die Gleisanlagen der DB AG befinden.

Durch die fast vollstindige Aufschiittung des nérdlichen Bereichs des ehemaligen Gelidndes der
Zuckerfabrik bzw. das Vorhandensein von zwei kleinen Feldgehtlzen, eines Laubgebiischgiirtels
von Holunderstrauchern bzw. einer hochgewachsenen, verwilderten Heckenstruktur im westlichen
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und sudlichen Bereich des Areals, ist eine Einsehbarkeit von den umliegenden Siedlungsflichen
derzeit fast unmoglich. )
Gerade die o. g. Laubgebiische und die Heckenstruktur mit den ruderalen Staudenfluren als
Unterwuchs, machen fur stidtische Verhltnisse einen ungepflegten Eindruck und beeintrichtigen
das Ortsbild, so daf3 eine Erlebbarkeit dieses Bereiches nicht gegeben ist.

Lérmvorbelastungen gibt es im Plangebiet durch das relativ hohe Verkehraufkommen auf dem
Waldemardamm, der derzeit in Verbindung mit der Karl-Thon StraBe so etwas wie die 6stliche
Ortsumgehung des Nauener Stadtzentrums (Verbindung von BundesstraBe B 5 zum Bahnhof
Nauen) darstellt.

Ein relativ geringes Verkehrsaufkommen gibt es im Bereich des Bredower Weges. Das liegt
wahrscheinlich daran, daB es hier weniger Anwohner gibt und die StraBe nur bis zu den
Gleisanlagen &stlich des Plangebiets befestigt ist. Es besteht zwar eine Verbindung bis zur
Ortschaft Bredow, doch es handelt sich hierbei um einen unbefestigten, tberwiegend durch
landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge zerfahrenen Feldweg.

Eine weitere vorhandene Lirmquelle stellt die nordlich des Plangebiets verlaufende ICE-Strecke
Berlin-Hamburg dar.

Des weiteren ist eine Larmbelastung durch die im Zentrum des Plangebiets anséssige Erdbaufirma
gegeben, da hier ein erhohtes Verkehrsaufkommen an LKW’s zu verzeichnen ist. Aufgrund der
Lagerung von Baustoffen und Erdmassen unter freiem Himmel kommt es vor allem in den
Sommermonaten zu Staubentwicklungen im Gebiet. Da jedoch die vorherrschenden
Windrichtungen West/Siid-West sind, ist eine Beeintrichtigung der vorhandenen Wohnbebauung
eher unwahrscheinlich.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daB derzeit fiir das Schutzgut Mensch vor allem
zumutbare Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm in Form von Kraftfahrzeugen und der Bahn
vorliegen, was sich jedoch negativ auf die Wohn- und Arbeitsverhiltnisse auswirken kann.
Wirtschaftliche Nutzungsanspriiche bestehen im Plangebiet in erster Linie in der gewerblichen
Nutzung. Land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind im Gebiet nicht vorhanden.

3.2.2 Schutzgut Boden

Im Bereich des Plangebiets wurden zwei unterschiedliche Bodentypen vorgefunden. Die
geologischen Bodenverhiltnisse werden im siidlichen Bereich des Plangebiets, im Bereich der
Nauener Platte durch sickerwasserbestimmte Geschiebelehme und -mergel mit einer Méchtigkeit
= 5 m gekennzeichnet, die an der Oberfliche zu lehmigem Sand verwittert sind. Vorherrschende
Bodenarten sind braune Waldbéden mit geringem Bleichungsgrad und unterschiedlich groBer
Fruchtbarkeit. Die Ackerzahlen erreichen Werte von < 22 bis > 44,

Der nordliche Bereich des Plangebiets wurde ehemals hochstwahrscheinlich von Moorbéden
eingenommen. Durch den Betrieb der Zuckerfabrik und die Anlage der Halde, vor allem im
nordlichen Bereich, wurden die urspriinglichen Bodenverhiltnisse stark tiberformt, da hier eine
jahrzehntelange Ablagerung der Produktionsreststoffe der Zuckerfabrik stattfand, die eine
vollstiandige Verinderung der Bodenverhiltnisse zur Folge hatte. Selbst nach Berdumung der
Halde stellt sich dieser Zustand noch dar (als Oberboden Mutterboden vermengt mit Bauschutt
und Schotter), so daf3 hier Moorboden nicht mehr vorzufinden sind.

Auch im stdlichen Bereich des Areals sind die anstehenden Boden stark beeintrichtigt, da hier z.
T. erhebliche Abtragungen der obersten Bodenschichten vorgenommen wurden und ein groBer
Teil der Flichen durch Voll- und Teilversiegelung sowie starke Verdichtung tiberformt wurde.
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Somit kénnen als Einschrénkung fiir das Schutzgut Boden im Bereich des Plangebietes genannt
werden: )

- groBflachige Bodenversiegelung durch Gebiude- u. Anlagen sowie Verkehrsflichen,

- Zerstorung des natirlich gewachsenen Bodenprofils fast im gesamten Bereich des Areals,

- Stérungen durch Betreten und Befahren derzeit im gesamten Bereich,

- eventuell Nahrstoff- und Schadstoffeintrag durch Ablagerung von Boden, Bauschutt und
anderen Reststoffen im 6stlichen Bereich des Areals sowie

-  Fahrzeugverkehr auf den westlich und sidlich unmittelbar an das Areal angrenzenden Strallen
Waldemardamm und Bredower Landweg und somit moglicher Schadstoffeintrag iiber den
Luft- und eventuell Wasserpfad ins Grundwasser.

Im Flichennutzungsplan der Stadt Nauen werden die Flichen des Plangebiets als
Altlastenverdachtsstandort dargestellt. Wihrend des Riickbaus der Halde und des Abrisses der
Gebédude fanden begleitende Untersuchungen des jeweiligen Materials statt und anschlieBend
wurden die notwendigen MaBnahmen zur Ablagerung festgelegt.

Das Ergebnis dieser Untersuchungen ergab, daB die zuldssigen Grenzwerte vor allem durch die
Nitrate Gberschritten wurden. Diese lassen sich auf die Verarbeitung und Lagerung der Riiben
bzw. Riibenerde zuriickfithren. Bei einer landwirtschaftlichen oder gértnerischen Nutzung wiren
diese Belastungen zu beachten. Aufgrund der Untersuchungen konnten die Stapelteiche teilweise
mit dem Abbruchmaterial der Halde verfiillt werden. Eine Geféhrdung des Menschen und des
Grundwassers besteht somit fiir die Flichen der ehemaligen Halde und der Stapelteiche durch die
vorliegende Belastung nicht. .

Es ist jedoch zu beachten, daBl die Zuckerfabrik aufgrund der fritheren industriellen Nutzung
weiterhin als Altlastenverdachtsfliche im Altlastenkataster des Landkreises Havelland gefiihrt
wird.

3.2.3 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grund- und Oberflichenwasser zu unterscheiden.

Wie die gesamte Nauener Platte, so zeichnet sich auch das Plangebiet durch gute
Grundwasservorkommen aus.

Nach der hydrogeologischen Karte der DDR 0807-1/2, Nennhausen/Nauen, MaBstab 1:50.000
mit der Karte der Grundwassergefihrdung und Karte der Grundwasserhydroisohypsen liegt das
Grundwasser im siidlichen Bereich des Plangebiets als ungespanntes Grundwasser im
Lockergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen von < 20 % vor und ist gegeniiber flichenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt. Der Flurabstand des Grundwassers liegt hier bei ca. >
2-5 m,

Der nordliche Bereich des Plangebiets (hier in etwa ab LIDL Markt) liegt als gespanntes
Grundwasser im Lockergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen von > 80 % vor. Es besteht
keine unmittelbare Gefihrdung durch flichenhaft eindringende Schadstoffe. Der Flurabstand des
Grundwasser liegt bei > 5-10 m.

Aufgrund des vorhandenen Oberflichenmaterials ist eine Versickerung innerhalb des Plangebiets
gegeben. Eine Grundwasseranreicherung jedoch wahrscheinlich nur im nordlichen Bereich, da sich
das Niederschlagswasser im siidlichen Teil hochstwahrscheinlich iiber den schwerdurchldssigen
Lehm- und Mergelschichten iiber dem Grundwasserleiter sammelt und als Schichtenwasser in den
nérdlich Plangebietsteil abfliefit. Das Plangebiet entwissert nach Norden ins Havellindische Luch.
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Als Oberflichengewisser existiert nur der Liebfrauengraben im nérdlichen Bereich des
Plangebiets. Dieser Graben entwissert nach Querung des Plangebiets in Richtung Norden il den
GroBen Havellindischen Hauptkanal als Vorflut, der das Wasser aufnimmt und in die Havel
abfiihrt. Dieser Graben hat augenscheinlich nur Entwisserungsfunktionen. Einleitungen von
Oberflichenwasser im Bereich des Plangebiets (z. B. StraBenentwisserung usw.) waren nicht
erkennbar. Je nach Witterungssituation und Jahreszeit diirfte er eine periodische Wasserfiihrung
aufweisen. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme stand das Wasser ca. 20 cm iiber der
Grabensohle.

GroBere Oberflachengewisser liegen nordlich des Plangebiets in Form des Nauener Sees, einem
ca. 1 ha groB3en Kleingewdsser und dem schon o. g. GroBen Havellindischen Hauptkanal, der die
Entwisserungfunktion fiir das Luch iibernimmt.

3.2.4 Schutzgut Vegetation/Tierwelt

Die im Plangebiet vorkommende Vegetation wurde im Rahmen des beiligenden
Griinordnungsplanes (GOP) untersucht und in Form einer Biotoptypenkartierung und floristischen
Bestandsaufnahme/Bewertung  beschrieben.  Schutzgutbezogene Funktionen, wie die
Lebensraumfunktion der betroffenen Flichen und eventuell vorhandene Vernetzungsfunktionen
wurden im Rahmen der Biotoptypenbewertung beriicksichtigt.

Bei der Erarbeitung des Griinordnungsplanes wurden spezielle faunistische Kartierungen im
Plangebiet nicht durchgefihrt, da sie durch die untere Naturschutzbehorde (UNB) des
Landkreises Havelland als zustindige Fachbehérde nicht gefordert wurden. Die im GOP zur
Fauna gemachten Aussagen beruhen ausschlieBlich auf zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
gemachten Beobachtungen und Aussagen aus dem Landschaftsplan der Stadt Nauen. Die
Ergebnisse der Untersuchungen sind im beiliegenden GOP dargestellt.

Im Rahmen der TOB-Beteiligung bzw. bei einem einberaumten Scooping Termin mit Vertretern
des Landkreises Havelland, der Stadt Nauen und der an der Planung beteiligten Biiros wurde
unter anderem durch den Vertreter der UNB die Untersuchung des ostlich des Plangebiets
befindlichen Bahngleises auf Zauneidechsen sowie eine genauere Bestandsaufhahme und
Bewertung der beiden Stapelteiche 1 und 2 im &stlichen Bereich des Plangebiets gefordert.

Zauneidechsen (RL Brb 2:

Die Untersuchungen des Bahndamms mit angrenzenden ruderalen Staudenfluren erfolgte in drei
Begehungen jeweils am 20.08.2002, 27.08.2002 und am 03.09.2002 fiir jeweils 2 Stunden bei
sehr schonem sonnigen Wetter. Diese drei Begehungen erbrachten keine Hinweise auf eine
mégliche Population.

Obwohl die Zauneidechse ein Bewohner von Habitaten der Kulturlandschaft ist, sind vielerorts
Bestandsriickgénge zu verzeichnen. Individuenstarke Populationen mit mehreren Hundert
Exemplaren zihlen in Brandenburg zu den Ausnahmen. Wie oben schon erwihnt konnten keine
Zauneidechsen nachgewiesen werden, obwohl der untersuchte Bahndamm mit den angrenzenden
ruderalen Staudenfluren augenscheinlich gute Lebensbedingungen fir die Art aufweist, da
Zauneidechsen offene, unbeschattete Bereiche bevorzugen. Der Bahndamm kann hier fiir die
Zauneidechse einen zusammenhingenden Lebensraum darstellen, der eine Ausbreitung der
Population fordern bzw. ein Vernetzungselement darstellen kann. Da es mehrjdhrige
Untersuchungen zu einer Zauneidechsenpopulation nordwestlich von Nauen im Bereich des
Bahndamms der ICE-Strecke Berlin-Hamburg gibt und der hier untersuchte Bahndammabschnitt
iber den Bahnhof Nauen an das Streckennetz angeschlossen ist, wire die Méglichkeit einer
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vorhandenen Besiedelung gegeben. Die Untersuchungen der Zauneidechsenpopulation
nordwestlich von Nauen ergaben eine starke Riicklaufigkeit im Laufe mehrerer Jahre. Ursache des
raschen Riickgangs waren augenscheinlich die gravierenden Lebensraumveranderungen im Zuge
des Ausbaus der Eisenbahnstrecke Berlin-Hamburg (Zerstérung des urspriinglichen Bahndamms
sowie angrenzender xerothermer Lebensrdume, verstirkte Verdichtung des Gleisbettes,
Boschungsmahd bzw. Rasenansaaten usw.). Inzwischen sollen sich die Besténde jedoch wieder
leicht erholt haben.

Fur den hier untersuchten Bereich gelten diese o. g. negativen Einfliisse jedoch nicht, da hier am
Bahndamm kein weiterer Ausbau vorgenommen wurde. Des weiteren sind durch die
lichtexponierte Lage und den beidseitigen Bewuchs mit ruderalen Staudenfluren ideale
Standortbedingungen vorhanden. Dennoch erfolgte kein Nachweis, so daB eventuell die
Moglichkeit besteht, dall der Bahnhof mit seinen Gebauden und Nebenanlagen eine Trennwirkung
hervorruft, die der Ausbreitung einer Population entgegensteht.

Durch die geplante Bebauung ist vor allem mit Beeintrichtigungen des Bereichs westlich des
Bahndamms zu rechnen, da hier die neue UmgehungsstraBe der Stadt Nauen (Planstraie A)
entstehen soll und somit wihrend der Bauphase bzw. durch den dann vorhandenen
StraBenverkehr eine Beseitigung der vorhandenen ruderalen Staudenfluren notwendig wird. Des
weiteren ist mit einer Verlirmung dieses Bereiches bzw. mit einem Uberfahren von Tieren zu
rechnen. Aus Vermeidungsgriinden wurde deshalb der Bahndamm aus dem Plangebiet
herausgenommen, so daB wenigstens ein schmaler Streifen der ruderalen Hochstaudenfluren in
diesem Bereich erhalten bleibt, der fir eine eventuell vorhandene Population bzw. eine
Neubesiedelung noch ausreichend Lebensraum zulifit.

Ehemalige Stapelteiche 1 und 2 der Zuckerfabrik
Im Griinordnungsplan wurden die ehemaligen Stapelteiche der Zuckerfabrik Nauen als Fliche

zum Anpflanzen von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (C, D) festgesetzt.

In der durchgefiihrten TOB-Beteiligung kam von der UNB des Landkreises Havelland folgender
Hinweis aus naturschutzrechtlicher Sicht.

‘Ferner ist zu beriicksichtigen, daB im Bereich der ehemaligen Stapelteiche bereits eine
KompensationsmaBnahme im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens im Zusammenhang mit
der Verfullung einzelner Stapelteiche beauflagt wurde. Eine Doppelbelegung ist auszuschlieBen’.
Die o. g. KompensationsmaBnahme wurde in einer Baugenehmigung vom 15.08.1996 (AZ:
63/96005083/009) durch das Bauordnungsamt des Landkreises Havelland wie folgt festgesetzt:

31. Als Ersatz fiir die Verfiillung der Auflandeteiche I und I a ist eine ausreichende Fliche im
AnschluB an die Schlammteiche I und II zur Verfiigung zu stellen,

32. Der zukiinftige Flichenverbrauch fur die geplante Ortsumgehung ist bei der Berechnung der
Gesamtfliche zu beriicksichtigen und durch Verlagerung in den Bereich des Schlammteiches
IV zu kompensieren. Als Abgrenzung zum geplanten Verkehrsbereich ist ein Wall zu
errichten und mit Gehélzen zu bepflanzen.

33. Der Gesamtbereich ist fachgerecht anzulegen mit dem Ziel, den Rast- und Futterplatz mit
uberregionaler Bedeutung fir vom Aussterben bedrohte Arten zu erhalten. Die dazu
erforderlichen Projektunterlagen sind in Abstimmung mit dem Landesumweltamt (staatl.
Vogelschutzwarte) und der unteren Naturschutzbehérde zu erarbeiten’,

Mit Schreiben vom 24.04.1998 (AZ: 63/96005083/014) bescheinigte das Bauordnungsamt des
Landkreises Havelland die Fertigstellung des Bauvorhabens ‘Riickbau und Umlagerung der
Reststofthalde auf dem Gelénde der Zuckerfabrik.
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Im Laufe des derzeitig laufenden B-Plan Verfahrens stellte sich jedoch heraus, daB8 die geplanten
KompensationsmafBnahmen (32 und 33) nicht durchgefiihrt wurden, jedoch eine Fertigstellung
durch den Landkreis Havelland bescheinigt wurde.

Deshalb ist die Stadt Nauen der Auffassung, da3 die Fliche der ehemaligen Stapelteiche nicht
durch eine KompensationsmaBnahme belegt ist und weiterhin als Ausgleichsfliche fiir die im
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ‘Zuckerfabrik® festgesetzten PflanzmaBnahmen zur
Verfiigung steht.

Da die Stadt Nauen an einer Aufwertung des ostlichen Ortsrandes von Nauen sowie an einer
fachgerechten Umsetzung der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen im Bereich der ehemaligen
Stapelteiche interessiert ist, sollen Kompensationspflanzungen in diesem Bereich durchgefiihrt
werden.

Die Ausgleichsfliche setzt sich aus zwei verbliebenen, ehemaligen Stapelteichen (1 und 2) der
Zuckerfabrik zusammen. Die anderen Stapelteiche wurde mit den Reststoffen der Halde der
Zuckerfabrik verfiillt und sind als solche z. T. nicht mehr erkennbar.

Die Stapelteiche waren ehemals aus avifaunistischer Sicht sehr wertvoll, da sie eine sehr grofe
Bedeutung als Nist-, Nahrungs- und Rastplatz flir Limikolen hatten, denn wihrend des Betriebes
der Zuckerfabrik wurde den Stapelteichen kontinuierlich Wasser zugeleitet. Durch die SchlieBung
der Zuckerfabrik wurde auch die Wasserzufuhr eingestellt und die Stapelteiche fielen trocken, Die
Bedeutung fiir Limikolen und andere Wasservogelarten ist somit gering, um nicht zu sagen
bedeutungslos.

Zum Zeitpunkt der Bestandaufnahme (20.08.2002, 27.08.2002 und am 03.09.2002) waren beide
Stapelteiche trocken und konnten zu FuB begangen werden. Aufgrund der geschlossenen
Vegetationsdecke und der sehr hochwiichsigen Pflanzen war eine Durchkommen jedoch duBerst
schwierig,

Innerhalb der beiden Stapelteiche findet sich eine geschlossene Vegetationsdecke aus ruderalen
Staudenfluren (10126) und SiiBgrdsern. Es dominiert jeweils das Landreitgras (Calamagrostis
epigejos). Des weiteren sind hier Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), GroBe Brennessel
(Urtica dioica) und GroBe Klette (Arctium lappa) sehr weit verbreitet. Vereinzelt findet sich
eingestreutes Schilfrohr (Phragmites communis).

Im Boschungsbereich der Stapelteiche finden sich neben den o. g Pflanzenarten weiterhin
Pflanzen wie Beifull (Artemisia vulgaris), Breitwegerich (Plantago major), Deutsches Weidelgras
(Lolium perenne), Gefleckte Taubnessel (Lamium maculatum), Glatthafer (Arrhenatherum
elatius), Hirtentdschel (Capsella bursa pastoris), Kletten-Kerbel (Torilis japonica), Kletten-
Labkraut (Galium aparine), Kohldistel (Cirsium oleraceum), Lowenzahn (Taraxacum officinale),
Quecke (Agropyron repens), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Rotschwingel (Festuca rubra),
Sauerampfer (Rumes Acetosa), Schafschwingel (Festuca ovina), WeiBklee (Trifolium repens),
Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris) und Windenknéterich (Fallopia convolvulus).

Des weiteren wachsen im Boschungsbereich der Stapelteiche einzelne Weiden (Salix spec.),
Holunderstraucher (Sambucus nigra) sowie die Wildrose (Rosa spec.).

Die Wertigkeit der Stapelteiche aus naturschutzfachlicher Sicht ist weitaus geringer als im
Gegensatz zur fritheren Ausprigung als Rast- und Futterplatz mit iiberregionaler Bedeutung fiir
vom Aussterben bedrohte Arten. Eine Renaturierung dieses ehemals avifaunistischen Kleinods
kénnte nur durch eine kontinuierliche Wassereinleitung bzw. ein Abdichten der Stapelteiche
erreicht werden. Dies ist nur mit einem unverhéltnismaBig hohen Aufwand verbunden, Ob jedoch
der damalige Zustand anndhernd wieder erreicht wird, ist nicht gewil3.

Die Stapelteiche stellen sich derzeit als eine vollstandig mit den o. g Pflanzenarten zugewachsene
Flache dar. Die Wertigkeit dieser beiden Flichen aus naturschutzfachlicher Sicht kann als
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insgesamt als mittel eingeschitzt werden, da Ruderalflachen insbesondere fiir Vogel, Insekten und
Kleinsiuger einen potentiellen Lebensraum darstellen. Des weiteren weisen sie mehr Pflanzenarten
auf als intensiv genutzte Flachen so daB die Vielfalt hier hoher ist.

Tier- und Pflanzenarten nach Roter Liste des Landes Brandenburg wurden hier bei den
durchgefiihrten Bestandsaufnahmen nicht festgestellt. Aufgrund des iiberwiegend ruderalen
Charakters und der vorgefundenen Einzelgehélze im Bdschungsbereich, stellen die Flichen einen
Lebensraum fiir Boden- und Gebiischbriiter dar.

Da wie oben schon erwihnt, die Stadt Nauen an einer Aufwertung der Stapelteiche interessiert ist,
jedoch der Rast- und Futterplatz von iberregionaler Bedeutung nicht wieder hergestellt werden
kann, sollen hier Ausgleichsmafinahmen in Form einer Gehélzinselbepflanzung mit Baumen und
Strauchern durchgefithrt werden. Des weiteren soll anfallendes Niederschlagswasser der Dach-
und Verkehrsflichen des B-Plan Gebietes Zuckerfabrik in die Stapelteiche eingeleitet werden,
Dies soll zur Verbesserung der Wasser- und Bodenverhiltnisse, der besseren Einbindung des
ostlichen Ortsrandes von Nauen in die freie Landschaft sowie zu einem besseren Lirm-, Sicht-
und Windschutz in Verbindung mit der verbleibenden Vegetation im B-Plan Gebiet beitragen.

Des weiteren soll durch die Geholzbepflanzungen hier der teilweise zerstorte Lebensraum an der
westlichen Grenze des ehemaligen Gelindes der Zuckerfabrik, zwischen Liebfrauengraben und
Arbeitersamariterbund (Ruderalflur und Laubgebiische frischer Standorte, Nachtigallenbiotop),
wiederhergestellt bzw. vergréBert werden.

3.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Havelland, der klimatisch gesehen im Ubergangsbereich
zwischen kontinentalem und ozeanischem Klima liegt. Der vorherrschende Klimatyp wird als
maritim geprigtes Klima des Binnentieflandes bezeichnet. Die durchschnittlichen Temperaturen
liegen bei -0,6°C im kaltesten (Januar) und 18,3°C im wirmsten Monat (Juli). Die mittlere
jéhrliche Niederschlagshéhe liegt bei 580 mm. Es dominieren Winde aus westlichen Richtungen
(Hauptwindrichtung West, Stidwest). Aufgrund der ostlichen Stadtrandlage des Plangebiets ist
jedoch ein relativ guter Windschutz durch die Gebiude und Griinflichen der Stadt Nauen
gewihrleistet.

Das Klima innerhalb des Plangebiets und seiner niheren Umgebung wird aufgrund der Lage im
Ubergangsbereich zwischen Nauener Platte und Havellandischem Luch wahrscheinlich eher durch
das Klima des Luchs bestimmt. Aufgrund ihrer GroBe, Struktur und Vegetation tibernimmt die
nordlich und z. T. 6stlich an das Areal grenzende Luchlandschaft, mit ihren Wiesen-, Acker- und
Bruchflichen sowie dem GroBen Havelldndischen Hauptkanal, wichtige Funktionen als Kalt- und
Frischluftentstehungsgebiet, durch die starke Temperaturschwankungen und hohe
Verdunstungsraten ausgeglichen werden konnen, da die durchgingigen Vegetationsbestinde
klimatisch wirksame Bereiche bilden und sich durch die Fihigkeit der Staubfilterung sowie
Sauerstoffproduktion (im Gegensatz zu den versiegelten Flichen des Plangebiets) als auch durch
eine erhohte relative Luftfeuchte (in der kélteren Jahreszeit verstirkte Nebelbildung) auszeichnen.
Aufgrund der Lage des Plangebiets am ostlichen Rand des Siedlungsbereichs kann sich das Klima
jedoch durch értliche Gegebenheiten, wie Relief, Oberflichenbeschaffenheit bzw. Nutzung
verdndern.

Die klimatischen Verhaltnisse des besiedelten Raumes unterscheiden sich von der umgebenden
freien Landschaft aufgrund verdichteter Bebauung durch niedrigere Windgeschwindigkeiten,
modifizierte ~ Windrichtungen,  erhdhte  Temperatur,  geringe Feuchte,  geringere
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Sonneneinstrahlung, mehr Niederschlag und hoéheren Bewélkungsgrad. Hinzu kommen die
hoheren Luftverunreinigungen (StralBenverkehr, Hausbrand usw.). .
Das Mikroklima im Plangebiet wird eher durch die zusammenhéngenden Vegetationsbereiche im
Zentrum und im nordlichen Bereich des Areals bestimmt, als durch die Versiegelung im Bereich
der Gebaude, Wege und Anlagen (hier vor allem im stidlichen Bereich).

Da die Vegetation im besiedelten Bereich zum Temperaturausgleich beitragt, kann aufgrund der
GroBe der Vegetationsilachen von einem relativ ausgeglichenen Klima im Gebiet ausgegangen
werden. Im System, bestehend aus dem unversiegelten Boden, der Vegetation und der
Atmosphére, konnen Austauschprozesse stattfinden, die der Sauerstoffproduktion und der
Erhohung der Luftfeuchte dienen, so daB anzunehmen ist, daB3 tagsiiber die Erwirmung geringer
ist als bei versiegelten Fliachen, nachts eine bessere Abkithlung der Fléchen erfolgt und somit die
Temperaturamplitude des Tagesverlaufs relativ geringen Schwankungen unterliegt.
Beeintréchtigungen durch eine erhebliche Staubentwicklung gehen derzeit von dem im Osten des
Areals angesiedelten Betrieb zum Recycling von Baumaterial aus. Die Beeintrichtigungen gehen
auf die produktionsbedingte Staubentwicklung und die Lagerung zuriick, da die Aufschiittungen
einer Erosionsgefahrdung durch Wind und Niederschlagswasser ausgesetzt sind.

Ein Beeintrdchtigung der westlich und siidlich ans das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung
bzw. der Wohnbebauung im siidwestlichen Teil des Plangebiets ist jedoch nicht vorhanden, da die
vorherrschende Windrichtung bei West/Siid-West liegt.

3.2.6 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild in diesem Bereich der Nauener Platte und des Havellandischen Luchs, auf
denen sich das Plangebiet befindet, wurde durch anthropogene Einfliisse sehr stark gepriigt. Es
wird durch eine ausgeraumte flachwellige Kulturlandschaft mit weitlaufigen Acker- und
Grunlandflichen charakterisiert, die von landschafisgliedernden Baumreihen sowie vereinzelt
eingestreuten Feldgehtlzen, Waldstiicken und Kleingewissern durchzogen ist. Besonders die
weitldufigen, schlecht strukturierten Ackerflichen zeigen ein eher langweiliges bzw.
uninteressantes Landschaftsbild, das eine geringe Erholungsneigung aufweist.

Die Stadt Nauen besitzt einen historischen Stadtkern, eine sogenannte Altstadt, die ehemals von
einer Stadtmauer eingerahmt wurde. Im Zuge der Entwicklung in den letzten zweihundert Jahren
wurde die Gegend aufgesiedelt und es entstanden verschiedene Wohn- und Gewerbebereiche
sowie Griin- und Erholungsflichen um den alten Stadtkern.

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist derzeit stark gestdrt und weist keine Beziige zu den
angrenzenden Siedlungsflichen auf

Im Stiden wirken die noch erhaltenden Gebiude und Wegestrukturen sehr ungeordnet und lassen
keinen Zusammenhang erkennen. Die ErschlieBung der vorhandenen bzw. noch erhaltenen
Gebéude erfolgt meist nicht direkt vom Waldemardamm bzw. vom Bredower Weg aus, sondern
folgt den ehemaligen internen ErschlieBungswegen, deren Verlauf jedoch heute (nach Abri3 eines
Teils der Gebiude und neuer Nutzungszuweisung) nicht mehr nachvollziehbar ist Die Freiflichen
zwischen den Gebiuden stellen sich als geschotterte, gepflasterte bzw. betonierte Flichen ohne
Funktion und Zusammenhang dar.

Teile der historischen Bebauung (z.B. Fabrikantenvilla) sind zwar noch erhalten, wirken aber
durch das unstrukurierte Umfeld derzeit deplatziert und sind nur schwer als historische Zeugnisse
wahrnehmbar. Dariiber hinaus ist die Erlebbarkeit durch die zuriickgesetzte Lage im Inneren des
ehemaligen Werksgelindes eingeschrinkt.
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Die groBfliachigen Intensivgrasland- und Ruderalflichen im Zentrum, im Norden und entlang der
dstlichen und z. T. siidlichen Plangebietsgrenze wirken als Stérung des Landschafts- bzw.
Stadtbildes und stellen einen Fremdkorper dar. Verstarkt wird dieser Eindruck durch die Nutzung
eines Teils dieser Flachen durch einen Betrieb zum Recycling von Baumaterial: Die Anlage von
Materiallagern, Baustoffhalden und die groBflichige Inanspruchnahme der Fliachen verstirkt den
unstrukturierten Charakter des Gebietes und stellt eine Beeintrichtigung des Landschafts- bzw.
Ortsbildes dar.

Des weiteren kann als negativer Einflul fiir das Orts- und Landschaftsbild der Region, die
desolate Bausubstanz des alten Zuckerfabrikgebdudes sowie des Gebiudes siidlich des
Recyclingunternehmens bzw. des Scheunenweges angesehen werden. Beide Gebiude stehen leer
und wirken in ihrer derzeitigen Form stérend.

Der Grabenlauf, der den nordlichen Teil des Plangebiets von Westen nach Osten durchzieht ist
derzeit im Geldnde nicht erlebbar. Die Béschungsbereiche des Grabens sind sehr steil, der
Bewuchs unterscheidet sich nicht von den umgebenden Brachflichen. Dariiber hinaus ist das
Geldnde im Umfeld des Grabens vollig unzuginglich. Die Kennzeichnung des Grabenlaufes z.B.
durch begleitende Gehélzstrukturen fehlt derzeit. Lediglich im Westen und Osten befinden sich
insgesamt zwei Feldgeholze (im Westen nérdlich und siidlich des Grabens, im Osten nur nérdlich
des Grabens). Fir die zukinflige Entwicklung stellt der Graben jedoch ein wichtiges
Landschaftselement dar, das zu einer Bereicherung des Landschafts- und Stadtbildes entwickelt
werden kann.

Prigend wirken vor allem die Baumbesténde, die die vorhandenen StraBen an der Grenze des
Geltungsbereiches begleiten. Der Waldemardamm wird nérdlich des Scheunenweges durch eine
3-reihige Kastanienallee charakterisiert, der Bredower Weg wird durch die im Siiden verlaufende
Lindenreihe gefafit. Des weiteren prigen die beiden Stapelteiche 1 und 2 im stlichen Bereich des
Plangebiets das Oris- und Landschaftsbild, da sie einen griinen Ubergang zur offenen
Kulturlandschaft darstellen.

Topographische Elemente aus der Sicht des Plangebiets sind im Norden die ICE-Strecke Berlin-
Hamburg, der Havelldndische Grofe Hauptkanal, im Nordosten das Funkamt Nauen, im Westen
das Stadtgebiet von Nauen mit zwei Kirchen und der BundesstraBe B 273, im Osten der
EisenbahnanschluB fiir das Gewerbegebiet Nauen-Ost und die Gemeinde Bredow sowie im Siiden
die BundesstraB3es B 5/B 273.

Nordlich des Plangebiets, in ca. 3 km liegt das groBe Waldgebiet Nauener Stadtforst.

Die hochsten natiirlichen Erhebungen in der niheren Umgebung des Plangebiets liegen siidostlich
des Plangebiets, in Form der Luchberge mit 39,1 m . HN, im Bereich des Gewerbegebiet Nauen-
Ost.

3.2.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im sidwestlichen Bereich des Bebauungsplanes stehen die #lteren Gebiude der ehemaligen
Zuckerfabrik. Vier von Ihnen sind als Einzeldenkmale in der Liste der Denkmale des Landkreises
Havelland eingetragen.

Die Einzeldenkméler sind:
das ehemalige Verwaltungsgebaude (heutige Nutzung: Biirogebéude),
das Trocknungsgebéude (heutige Nutzung: gewerblich und steht zum Teil leer),
das Direktorenwohnhaus bzw. Fabrikantenvilla (heutige Nutzung: Biirogebiude),
das Verwaltungsgebaude mit Pfortnerhaus (heutige Nutzung: Wohngebiude).
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Im Plangebiet befindet sich die Fundstelle Nauen Nr. 20. Diese erfillt jedoch nicht die
Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal i.S.d. § 2 Abs. 1 u. 5 BbgDSchG.
Andere Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Wissenstand im Plangebiet nicht vorhanden.

3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bel der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wirkungen,
sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzgiiter entstehen.
Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur
aus, da durch die derzeitige iberwiegend gewerbliche Nutzung des Plangebiets die anderen
Schutzgiiter wie folgt beeinfluBt werden:

Schutzgut Mensch: ehemaliger Industriestandort, der derzeitig z. T. gewerblich genutzt wird
mit relativ hohem Verkehrsaufkommen an den Plangebietsrindern =
vorhandene Larmbeeintrichtigungen des Plangebiets und seiner
Umgebung = geringe Erholungseignung da Moglichkeiten stark
eingeschrinkt sind

Schutzgut Tierwelt; vorhandene groBflichige Versiegelung bzw. Bodenbeeintrichtigungen
= nur geringe Ausbildung von Habitatstrukturen an den Rindern des
Gelédndes der ehemaligen Zuckerfabrik

Schutzgut Pflanzen: vorhandene Vegetation liberwiegend intensiv geprigt mit Ruderalfluren
im Randbereich = einseitige artenarme Vegetationsausbildung =
Ausbildung daran angepaBter Tiergemeinschaften

Schutzgut Boden: groBflichiger Bodenaufirag bzw. Bodenversiegelung = fehlender
Pflanzenstandort und Wasserversickerungsfliche, Zerstorung natiirlicher
Bodenhorizontierung = beeintréichtigter ~ Bodenwasserhaushalt,
Bodenfilter und Schadstoffpuffer

Schutzgut Wasser: groBflachiger Bodenauftrag bzw. Bodenversiegelung = verringerte
Wasserversickerungsfliche und  Wasserspeicherungsvermégen =
Beeinflussung des Bodenwasserhaushaltes = Verinderung der
Standortfaktoren = Verschiebung des natiirlichen Artenspektrums

Schutzgut Klima/Luft: relativ geschlossene Vegetation, Hauptwindrichtung W/SW =
Kaltluftproduktion, relativ geschiitzte Lage da Stadt Windschutz
darstellt

Schutzgut Landschaft: groBflichige Uberbauung bzw. intensive Nutzung, z. T. desolate
Bausubstanz = fehlende Erlebbarkeit der besonderen Eigenart der
Landschaft, optische Storungen durch desolate Gebiude und Anlagen
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4. Beschreibung umweltrelevanter MaRnahmen

4.1 zu erwartende Auswirkungen durch das Vorhaben

Die oben umrissenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes
‘Zuckerfabrik® der Stadt Nauen definieren die planerischen Elemente, die als Verursacher
umweltrelevanter Wirkungen zu charakterisieren sind. Die sind insbesondere die verschiedenen
Nutzungstypen und die mit ihnen verbundenen baulichen Elemente und Elemente der technischen

Infrastruktur, deren Bau Anlage und Betrieb verschiedene Wirkungen erzeugen.

Diese vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen erzeugen wiederum unterschiedliche

Auswirkungen und teils Folgewirkungen mit variabler Reichweite und Intensitit auf die jeweiligen
Schutzgiiter. Fiir eine erste Ermittlung dieser zu erwartenden Wirkungen wird die folgende
Tabelle herangezogen, die gleichzeitig die untersuchungsrelevanten Wechselbeziehungen
zwischen Verursacher, Wirkung und Betroffenem vorgibt.

Tabelle 4: Gefiige zwischen Verursacher-Wirkung-Betroffenem

Schutzgiiter | Schutzgut | zu erwartende Wirkungen
bezogene | Uberbau- | Versiege- | Freifli- |Reliefver | Gas-u. Abfall | Abwas-
Faktoren ung lung chenver- | - Staubemis- ser
lust inderung | sion
Mensch Wohnen
Erholung/
Freizeit X
Gewerbe
Industrie
Griinfliiche
n
Fliche ohne
Boden- X X X
nutzung
Landwirt-
schaft
Forstwirt-
schaft
Wasser-
wirtschaft
Rohstoffge-
winnung
Pflanze X X
Tier X X X
Boden X X
Wasser x X X X X
Klima X X X
Lufi X
Landschaft X X X X X
Kulturgiiter
Sachgiiter X X
Wechsel- b X
wirkungen
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Diese hier gezeigten Verursacher-Wirkungs-Betroffenen-Gefiige ist ein ersten Arbeitsschritt
innerhalb der Wirkungsanalyse, die hier nachfolgend durch die Kurzbeschreibung® der
schutzgutrelevanten Auswirkungen weiter vervollstiandigt wird,

Die weiter unten formulierten umweltrelevanten MaBnahmen stehen hier als Oberbegriff fiir die
MaBnahmen, die nach ihrer Art und Struktur sowie ihres Umfangs geeignet sind, die zu
erwartenden Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter bzw. fiir die an diese gebundenen
naturhaushaltlichen Funktionen moglichst zu vermeiden, zu vermindern und soweit dies nicht
moglich ist, auszugleichen.

Im Vorfeld soll eine knappe Zusammenfassung der zu erwartenden Auswirkungen iiber die
einzelnen Konflikte informieren, so daB im Rahmen der nachtréglichen Beschreibung der
MaBnahmen auf diesen Sachzusammenhang Bezug genommen werden kann (siche hier auch
Nummerierung der Auswirkungen). Gleichzeitig wird dadurch auch deutlich, fiir welche
Auswirkungen keine geeigneten MaBnahmen entwickelt werden konnten.

Schon mit Beginn der Bauarbeiten fiir die ErschlieBungsstraBen und der ersten Gebiude werden
eine Reihe von Beeintrichtigungen fiir die Schutzgiiter zu erwarten sein, die sich nach
Fertigstellung des Baugebiets durch anlagebedingte Auswirkungen ausdriicken. Die Ursache fiir
derartige Beeintréchtigungen sind dabei durch die Verdnderung der physikalisch-energetischen
sowie stofflichen Prozesse mit Sekundir- und Wechselwirkungen im Bereich aller Naturfaktoren
begriindet.

Dartiber hinaus sind durch die zukinftige Nutzung weitere Wirkungen in Form von Lirm durch
zusitzliches Verkehraufkommen sowie von Emissionen durch Hausbrand, Gewerbe- und
Industriebetrieb zu erwarten, die vereinfacht in der folgenden Tabelle dargestellt werden.

Tabelle 5: Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Mensch: Verstérkte Beeintrichtigung der derzeitigen Struktur und Charakteristik (1)
Storung der benachbarten Siedlungsbereiche und der Wohnbebauung
innerhalb des Plangebiets durch Lirm und wihrend der BaumaBnahme

durch Staub und Unruhe (2)
Verlust von derzeit nicht genutzter Bodenfliche (3)
Pflanze: Zerstorung der Vegetationsdecke (4)
Biotopverlust (5)
Tier: Verlust von Lebens- und Teillebensraumen, wie z. B. Nahrungsraum (6)
Boden: Verlust der bodenokologischen Funktionen (Grundwasserschutz,
Niederschlagsretention, Lebensraum, Vegetationsstandort) im Bereich der
Bebauung (7)

Beeintrichtigung der bodenokologischen Funktionen in Teilbereichen, wie
z. B. durch Verdichtung, Umlagerung usw. (8)

Wasser: Erhohung der Verschmutzungsgefihrdung des Grundwassers in Bereichen
mit Bodenabtrag (9)

Verringerung der Grundwasserneubildungsrate ( 10)

lokale Grundwasserabsenkung (11)

Klima: Verlust von Kaltlustentstehungsflachen durch Uberbauung (12)
Ausweitung der stidtischen Warmeinsel (13)
Luft: Erzeugung von Emissionen z. B. durch Baumaschinen, Verkehr, Hausbrand,

gewerblichen und industriellen Betrieb (14)
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Landschaft Beeintréchtigung des Landschafisbildes durch Verlust der derzeitigen
Eigenart (15)
Kultur- und Beeintrichtigung der vorhandenen denkmalgeschiitzten Gebiude (16)
Sachgiiter Beeintréchtigung eines eventuell vorhandenen Bodendenkmals (17)
Wechselwirkungen: | Verschiebung von Artengemeinschaften (18)
Verdnderung des Wasserhaushaltes (19)

Die rdumlichen Auswirkungen dieser Beeintrichtigungen diirfen in der Regel auf das Plangebiet
und dessen Randbereiche beschrinkt bleiben,

4.2 VermeidungsmaBnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt 148t sich primir durch alternative
Standortentscheidungen erreichen. Somit konnen nicht nur hoherwertige Biotope vor einer
Inanspruchnahme durch Bebauung gesichert werden, sondern grundsitzlich der Verlust
schutzgutbezogener Funktionen in Teilbereichen vermieden werden.

Folgende VermeidungsmaBnahmen wurden im Plangebiet durch die Planung beriicksichtigt:

* Erhalt der beiden Feldgeholze westlich und 6stlich des Liebfrauengrabens.

¢ Erhalt des Liebfrauengrabens.

* Erhalt der im Plangebiet vorgefundenen nach Baumschutzsatzung der Stadt Nauen geschiitzten
Biume, der Allee am Waldemardamm und der Baumreihe am Bredower Weg,

¢ Herausnahme des Bahndamms der DB AG im &stlichen Bereich aus Plangebiet und somit
Sicherung eines Streifens ruderaler Staudenfluren als Lebensraum fiir eine eventuell
vorhandene Zauneidechsenpopulation.

* Erhalt der Stapelteiche 1 und 2 im 6stlichen Bereich des Plangebiets,

4.3 Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Generell wurde als Vermeidungs- und SchutzmaBnahme der Schutz der zu erhaltenden Biume
nach DIN 18920 und RAS-LG 4 festgesetzt.

Durch die Festsetzung der Breite der StraBenverkehrsfliche einschlieBlich Gehweg auf 10 m
sowie die Teilversiegelung der Befestigungen fiir Stellplitze und deren Zufahrten sowie der
Zufahrten zu Garagen, wurde der Verlust der bodendkologischen (7 und B) und der
wasserhaushaltlichen Funktionen (10) vermindert.

Des weiteren wird unbelastetes Niederschlagswasser im Plangebiet bzw. den 6stlich befindlichen
Stapelteichen 1 und 2 versickert (7 und 10)

Beeintrachtigungen wihrend der Bauphase (2 und 9) kénnen durch ein optimiertes und diese
Aspekte  beriicksichtigendes  Baustellenmanagement sowie durch  strikte Beachtung
entsprechender Vorschriften vermindert werden.

Fiir den Menschen (2) bestehen insbesondere Erfordernisse fiir SchallschutzmaBnahmen bzw. vor
Staubbeldstigungen wahrend der BaumaBnahme. Beim Schallschutz sind die MaBnahmen nach
DIN 18005 fir ungestortes Wohnen anzuwenden. Der Staubbelistigung kann durch eine
Benéssung vorhandener BaustraBen, Lagerflichen und des Bodenaushubes entgegengewirkt
werden (2 und 14).
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Des weiteren wird berticksichtigt, da3 die Beseitigung von Baumen, Strauchern und Biischen n
der Zeit vom 01. Marz bis 30. September eines jeden Jahres grundsatzlich unzulissig ist (6).

Bei RiickbaumaBnahmen der vorhandenen Gebiude wird berticksichtigt, daB auch Lebensstitten
besonders geschiitzter Arten betroffen sein kénnen, fiir die die Verbote des § 20f Abs. 1
BNatSchG gelten. Besonders geschiitzt sind Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstitten von
Flederméusen und Gebaudebriitern. Die AbriBarbeiten sollen daher grundsitzlich auBerhalb der
Brutperiode im Zeitraum vom 31. August bis 01. April des Folgejahres erfolgen (6).

Aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes unterbleibt jeglicher Einsatz von chemischen
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln im Plangebiet (7 und 9).

4.4 Ausgleichsmafnahmen

Fir AusgleichsmaBnahmen sind nach § 12 BbgNatSchG, § 9 Abs. 1 und § 178 BauGB nach
Beendigung der Bauarbeiten folgende MaBnahmen durchzufiihren.

Bei der Ausgleichsermittlung zugrunde gelegt, daB ein Baum im Laufe der Jahre eine Fliche von
ca. 100 m? bzw., ein Strauch eine Fliche von ca. 10 m? einnimmt (Kronentraufe).

Da das Grundstiick mit dem Baufeld Nr. 7. (Anschlufl A) vollstandig versiegelt ist, muf3 hierfiir
kein Ausgleich erbracht werden.

Die PflanzmaBnahmen innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifen C sind in Form von
3 Geholzgruppen/Pflanzstreifen durchzufiihren. Im Pflanzstreifen C sind pro Gehdlzgruppe
jeweils 19 Baume und 190 Striucher anzupflanzen.

Die PflanzmaBnahmen innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifen D sind in Form von
2 Geholzgruppen/Pflanzstreifen durchzufiihren. Im Pflanzstreifen D sind pro Geholzgruppe
jeweils 13 Biume und 133 Striucher anzupflanzen.

Die PflanzmaBnahme im Bereich der Stapelteiche soll in diesem Bereich eine Bodenverbesserung
hervorrufen, da aufgrund der jahrelangen Einleitung von nahrstoffhaltigem Abwasser durch die
Aufbereitung der Zuckerriiben, nach AbfluB des Wassers, hier fast ausschlieBlich nitrophytische
Pflanzen, wie z. B. Kanadische Goldrute, Brennessel, Beifu und Quecke sowie Geholze, wie
z. B. Schwarzer Holunder, anzutreffen sind, die in unserer heutigen Landschaft zu den
Allerweltsarten zihlen.

Die Neuanpflanzungen als Gehélzgruppen im Bereich der beiden Stapelteiche sollen zu einer
optischen Auflockerung und besseren Durchliftung des Bodens beitragen und somit eine
Verbesserung der Entwicklungsbedingungen fiir die Bodenorganismen bewirken, was eine
Bodenverbesserung zur Folge hat. Da Geholze dem Boden auch Nahrstoffe entziehen wire auch
eine schnellere Aushagerung des Standortes und somit die Ansiedlung eines breiteren
Artenspektrums denkbar (kann jedoch nicht garantiert werden). Des weiteren wird durch die
Neubepflanzungen der Gas- und Wasseraustausch des Bodens mit der Atmosphire verbessert, die
Wasserspeicherkapazitit des Bodens erhoht und der Bodenfilter verbessert.

Von Vorteil ist auch die Lage der Fliche im 6stlichen Bereich des Plangebiets, da somit das
Konzept der Vernetzung von Biotopstrukturen auch hier erreicht werden kann. Des weiteren wird
durch diese Mafinahmen das Wohn- und Arbeitsumfeld verbessert, boden- und wasserokologische
Funktionen werden aufgewertet und klimatische Funktionen werden verbessert, da Gehélzflichen
mehr Sauerstoff produzieren und klimaregulierend wirken, wie z B. als Wind- und
Erosionsschutz.

Durch die Pflanzungen wird auch der dstliche Ortsrand von Nauen entscheidend aufgewertet, da
eine bessere Einbindung des Plangebiets und besonders der dann hier verlaufenden
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Umgehungsstrale, in die freie Landschaft erfolgt. Zusitzlich iibernehmen die Neuanpflanzungen
einen Larm- und Sichtschutz. *

Die Ausgleichsflachen fiir die Eingriffe in die Biotopstruktur und das Landschaftsbild (4, 5, 6, 15)
befinden sich innerhalb des Plangebiets. Hier sind folgende AusgleichsmaBnahmen vorgesehen:

@

Die Grundstiickseigentimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich des
Baufeldes Nr. 1 werden verpflichtet, je angefangener 100 m? tiberbauter Fliche, 1 Stiick
Laubbaum als Hochstamm der Sortierung 10-12 und 10 Stréucher der Sortierung 60-100
innerhalb der ‘Fliche zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern’ (Fliche A)
anzupflanzen. Dies entspricht insgesamt 120 Baumen und 1.200 Striuchern. Fiir die
Pflanzungen sind ausschlieBlich Geholze der Pflanzliste zu verwenden.

Die Grundstiickseigentiimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich des
Baufeldes Nr. 2 werden verpflichtet, je angefangener 100 m? iiberbauter Fliche 1 Stiick
Laubbaum als Hochstamm der Sortierung 10-12 und 10 Straucher der Sortierung 60-100
innerhalb  ihres  Grundstickes  anzupflanzen. Des weiteren werden die
Grundstiickseigentimer  verpflichtet innerhalb der Fliche mit Bindungen fiir
Bepflanzungen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’ insgesamt
17 Bdume als Hochstdimme 10-12 und 170 Striucher 60-100 anzupflanzen. Fiir die
Pflanzungen sind ausschlieBlich Gehélze der Pflanzliste zu verwenden. Die Anzahl der
anzupflanzenden Geholze betrigt insgesamt 32 Baume und 320 Striucher.

Die Grundstickseigentimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich des
Baufeldes Nr. 6 werden verpflichtet, je angefangener 100 m? iiberbauter Fliche 1 Stiick
Laubbaum als Hochstamm der Sortierung 10-12 und 10 Striucher der Sortierung 60-100
innerhalb ihres Grundstiickes, auBerhalb der Fliche G-F-C-E-B, anzupflanzen. Dies
entspricht 130 Laubbaumen und 1.300 Striuchern. Die Grundstiickseigentiimer der neu
ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich des Baufeldes Nr. 6, innerhalb der Fliche G-F-
C-E-B werden verpflichtet 20 Béume als Hochstimme der Sortierung 10-12 und 200
Straucher der Sortierung 60-100 innerhalb der ‘Fliche zum Anpflanzen von Biumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen’ (Fliche D) anzupflanzen Die Anzahl der
anzupflanzenden Geholze betriigt insgesamt 150 Biume und 1.500 Stréucher. Fiir die
Pflanzungen sind ausschlieBlich Geholze der Pflanzliste zu verwenden.

Die Grundstiickseigentiimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich des GE 2
im Baufeld Nr. 3/4 werden verpflichtet 89 Laubbaume als Hochstamme der Sortierung 10-
12 und 887 Straucher der Sortierung 60-100 innerhalb der ‘Fliche zum Anpflanzen von
Béumen und Striuchern’ (Fliche B) anzupflanzen. Fiir die Pflanzungen sind ausschlieBlich
Geholze der Pflanzliste zu verwenden,

Die Grundstiickseigentiimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich des Gle
im Baufeld Nr. 3/4 werden verpflichtet 57 Laubb4ume als Hochstimme der Sortierung 10-
12 und 572 Striucher der Sortierung 60-100 innerhalb der ‘Fliche zum Anpflanzen von
Béumen und Strduchern’ (Flache C) anzupflanzen. Fiir die Pflanzungen sind ausschlieBlich
Gehélze der Pflanzliste zu verwenden.

Die Grundstiickseigentiimer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich des
Baufeldes Nr. 5 werden verpflichtet 6 Laubbsume als Hochstdmme der Sortierung 10-12
und 66 Straucher der Sortierung 60-100 innerhalb der ‘Fliche zum Anpflanzen von
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Béumen und Strauchern’ (Flache D) anzupflanzen. Fiir die Pflanzungen sind ausschlieBlich
Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden. :

Innerhalb der StraBenverkehrsfliche PlanstraBe A ist nur die Befestigung einer 10 m
breiten Fahrspur einschlieBlich Gehweg zuldssig. Grundstiickseinfahrten sind davon
ausgenommen. Innerhalb der StraBenverkehrsfliche sind 45 Biume als Hochstimme 2 XV,
10-12 in Form einer Baumreihe anzupflanzen. Fir die Pflanzungen sind ausschlieBlich
Geholze der Pflanzliste zu verwenden.

Innerhalb der StraBenverkehrsfliche PlanstraBe B ist nur die Befestigung einer 10 m
breiten Fahrspur einschlieBlich Gehweg zuldssig. Grundstiickseinfahrten sind davon
ausgenommen.

Die PflanzmaBnahmen sind in der auf Beendigung der BaumaBnahmen folgenden Pflanzperiode
(zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufithren. Sie haben gemiB DIN 18915
(Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen.

Es sind ausschlieSlich einheimische, standortgerechte Geholze der Pflanzliste anzupflanzen.

Die PflegemaBnahmen sind vertraglich abzusichern. Fiir ausgefallene Gehélze ist ein
gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

Durch diese MaBnahmen soll eine Verbesserung der derzeit spirlichen Durchgriinung im Bereich
des Gelindes der ehemaligen Zuckerfabrik sowie die ‘Vernetzung von Biotopstrukturen im
Umfeld des Plangebiets erreicht werden (5, 6 und15). Des weiteren wird durch diese MaBnahmen
das Wohn- und Arbeitsumfeld (1) verbessert, boden- und wasserdkologische Funktionen (7, 8
und 10) werden wieder aufgewertet und klimatische Funktionen werden wiederhergestellt bzw.
verbessert (13).
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5. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen

Die Beeintrichtigungen der nachfolgenden abiotischen Funktionen der Schutzgiiter kann durch
die oben aufgezeigten MalBnahmen nur bedingt oder nicht vermieden, vermindert oder
ausgeglichen werden. Teilweise entstehen Entlastungseffekte, insbesondere durch den Bau der
ostlichen OrtsumgehungsstraBe (PlanstraBe A) fiir den Bereich des relativ viel befahrenen
Waldemardamm.

So ist die Erhohung der Grundwasserverschmutzungsgefihrdung, insbesondere in
Bodenabtragsbereichen (9), auf die Bauphase beschrénkt. Hier sind entsprechende Vorkehrungen
wihrend des Baubetriebs zu ergreifen.

Die zu erwartende Verringerung der Grundwasserneubildungsrate (10) und eine damit
verbundene potentielle Absenkung des Grundwassers in lokalen Bereichen (11) ist insgesamt zu
vernachldssigen, da zum einen aufgrund der vorgefundenen gestérten Untergrundverhiltnisse die
natiirliche Grundwasserneubildung nicht unerheblichen Einschriinkungen unterworfen ist und
gleichzeitig das Grundwasservorkommen weder wasserwirtschaftlich noch landschafisdkologisch
im Sinne einer Beeinflussung benachbarter Okosysteme eine Relevanz besitzt.

Der Verlust von Flichen zur Kaltluftentstehung (12) und die gleichzeitig durch die vorgesehene
Bebauung entstehende Ausweitung der stadtischen Wirmeinsel (13) werden zu einer geringen
Erhohung der mittleren Lufttemperatur in diesem Gebiet filhren. Dabei ist nicht zu erwarten, dafB
bei entsprechenden sommerlichen Strahlungswetterlagen nennenswerte stirkere oder
langandauernde Belastungssituationen durch Hitze und Schwiile auftreten als bisher auch. Dies
gilt sowohl fir das Plangebiet als auch fiir die benachbarten Wohngebiete, da diese auch tiber
Frei- und Griinflichen verfiigen.

Die Erzeugung zusitzlicher gasformiger Emissionen durch Verkehr, Hausbrand, gewerblichen
und industriellen Betrieb nach Fertigstellung und Bezug des Bauvorhabens dirfte fiir solche
Strukturen typische GroBenordnungen annehmen, die damit zu vernachlédssigen sind. Auch der
durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen erzeugte Lirm diirfte im Bereich der iiblichen
Hintergrundbelastungen liegen.

In diesem Zusammenhang ist auch noch einmal die Storung der benachbarten Siedlungsbereiche
durch Léarm, Staub und Unruhe (2) wihrend der Bauphase zu nennen. Diese Storung 1aBt sich
durch die vorher genannten MaBnahmen nur in gewissem Umfang vermindern, ist allerdings
hinnehmbar, da diese Auswirkungen zeitlich befristet sind und primér auch nur die direkt an das
Vorhabengebiet angrenzende bzw. die im siidwestlichen Bereich des Plangebiets befindliche
Wohnbebauung betreffen. Aufgrund der Hauptwindrichtung W/SW ist jedoch wahrscheinlich, daB
vor allem der Staub in die 6stlich angrenzende freie Landschaft getragen wird.

Die verkehrlichen Auswirkungen (Zunahme des Verkehrs), verursacht durch das Bauvorhaben,
wirkt sich auf die Wohnbebauung nur unwesentlich aus. Eigentlich ist von einer Verbesserung
auszugehen, da durch die 6stliche UmgehungsstraBe der Verkehr vom vielbefahrenen Waldemar
umgeleitet wird.

Nach Fertigstellung des Bauvorhabens ist im Vergleich zur heutigen Nutzung vor allem auch mit
Verbesserungen durch die Neuordnung der Verkehrsflichen zu rechnen.

AbschlieBend kann festgestellt werden, daB nach dem derzeitigem Kenntnisstand keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nach Realisierung der Planung verbleiben werden,
auch unter Berticksichtigung solcher Beeintrachtigungen fir die Schutzgiiter, fiir die keine
konkreten Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen ableitbar sind.
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6. Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen
Lésungsvorschldge

Das Gewerbegebiet Nauen-Ost ist weitestgehend vermarktet und die Flichen des
Gewerbegebietes im Norden der Stadt sind ausgelastet.

Mit dem Bebauungsplan ‘Zuckerfabrik’ sollen auf einer seit ca. 100 Jahren industriell und
gewerblich genutzten Fliche am Ostlichen Stadtrand von Nauen ein weiteres Angebot an
Gewerbe- und Industrieflichen fiir die Stadt Nauen entwickelt werden.

Er wird gefordert durch das Forderprogramm fiir Entwicklung stidtebaulich relevanter
Brachflichen aus Mitteln des europdischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) und aus
Haushaltsmitteln des Landes Brandenburg.

Das Plangebiet erstreckt sich iber eine Fliche von ca. 37,52 ha, Die Stadt Nauen hat ihre
stddtebaulich geordnete Entwicklung des gesamten Gebietes in einen Flichennutzungsplan
aufgezeigt. In diesen ist das Plangebiet zum Teil als Mischgebiet, Gewerbegebiet und
Industriegebiet ausgewiesen.

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gebietes, eine
ortsbildvertrigliche Einbindung der geplanten Bebauung in den Landschafts- und Siedlungsraum
sowie ein hohes Mall an Umweltvertriglichkeit erreicht werden.

Die Stadt Nauen gab bei der Ausweisung im FNP die Entwicklung dieses altindustriellen
Gewerbestandortes den Vorrang gegeniiber einer Ausweisung auf der ‘griinen Wiese’, da es sich
zum einen um einen verkehrgiinstig gelegenen Standort, mit einer vorhandenen ausbaufihigen
Infrastruktur, in Stadtrandlage handelt und zum anderen Beeintrichtigungen in Form von
Bebauung und gewerblichen Betrieb schon vorliegen. Dem voraus ging vor der Ausweisung im
FNP schon eine eingehende Standortpriifung durch die Stadt Nauen.

Fir das Plangebiet bedeutet das, daB durch den B-Plan nunmehr ein groBer, durch industrielle und
gewerbliche Nutzung vorgepragter Raum in Stadtrandlage stidtebaulich iiberplant wird.

7. Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gab es insofern, als daB die
Beschreibungen nicht aus einer umfassenden Untersuchung zur Umweltvertréglichkeit, wie sie
tiblicherweise bei projektbezogenen UVU in Form einer UVS vorliegen, abgeleitet werden
konnten und somit auch nicht deren Aussagegenauigkeit und Umfang entsprechen konnen. Viele
Angaben beruhen somit auf Erfahrungswerten und Abschitzungen und wurden dem
Grunordnungsplan zum B-Plan bzw. dem Landschaftsplan der Stadt Nauen entnommen. Hier
wurde eine entsprechend grobe Wirkungsabschatzung vorgenommen, um im Rahmen der
Formulierung von MaBnahmen inner- und auBerhalb des Plangebiets auch auf die durch die
Planung hervorgerufenen Konflikte reagieren und gegebenenfalls entsprechende MafBnahmen zur
Vermeidung, Verminderung, Ausgleich und zum Ersatz ableiten zu kénnen.

Insofern haben die o. g. Ausfiihrungen z. T. einen rein beschreibenden Charakter, ohne auf
konkreten Berechnungen oder Modellierungen zu basieren. Somit kénnen bestimmte
Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitit nicht eindeutig determiniert werden.
So kénnen beispielsweise mégliche Auswirkungen im Bereich der lokalklimatischen Funktionen,
Beeintrichtigungen hydrogeologischer Art und die vom Vorhabengebiet ausgehenden
Larmbelastungen fiir andere Siedlungsteile z. B. durch erhohtes Verkehrsaufkommen, durchaus
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als potentielle Beeintrachtigungen identifiziert, nicht aber genau beziffert werden, da
entsprechende Fachgutachten fehlen. Der Aufwand fiir solche speziellen Fachgutachten ist im
Verhiltnis zu den dabei zu gewinnenden Ergebnissen unverhaltnismaBig hoch, so daB derartige
eher grundsitzliche Fragestellungen aus dem okologischen Bereich nicht an dieses konkrete
Planvorhaben gebunden werden sollten.

Andererseits liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fiir das Vorhaben relevante
Informationen vor, die es erlauben, eine Einschitzung der zu erwartenden Umweltfolgen
vorzunehmen. So machen die Ausflihrungen die Umwelterheblichkeit der Planung deutlich und
konnten, sofern sie zu Beginn des B-Planes zum Einsatz kommen, wichtige Weichenstellungen
zur Erzielung eines moglichst umweltvertréglichen Ergebnisses vornehmen.

8. Zusammenfassung

Das Gewerbegebiet Nauen-Ost ist weitestgehend vermarktet und die Flichen des
Gewerbegebietes im Norden der Stadt sind ausgelastet.

Mit dem Bebauungsplan ‘Zuckerfabrik’ soll auf einer seit ca. 100 Jahren industriell und
gewerblich genutzten Fliche am ostlichen Stadtrand von Nauen, ein weiteres Angebot an
Gewerbe- und Industriefldchen fiir die Stadt Nauen entwickelt werden.

Er wird gefordert durch das Forderprogramm fiir Entwicklung stidtebaulich relevanter
Brachflachen aus Mitteln des europiischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) und aus
Haushaltsmitteln des Landes Brandenburg,

Das Plangebiet erstreckt sich iber eine Fliche von ca. 37,52 ha. Die Stadt Nauen hat ihre
stadtebaulich geordnete Entwicklung des gesamten Gebietes in einen Flichennutzungsplan

- aufgezeigt. In diesen ist das Plangebiet zum Teil als Mischgebiet, Gewerbegebiet und

Industriegebiet ausgewiesen.

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gebietes, eine
ortsbildvertrégliche Einbindung der geplanten Bebauung in den Landschafts- und Siedlungsraum
sowie ein hohes Mal} an Umweltvertriglichkeit erreicht werden.

Das Plangebiet soll in Form von drei Mischgebieten (MI 1, 2 u.3), drei Gewerbegebieten (GE1,2
u. 3) und einem eingeschrénkten Industriegebiet (Gle) entwickelt werden.

Die &uBere ErschlieBung des Plangebietes soll zum Teil iiber den Bredower Weg sowie iiber den
Waldemardamm und iiber 2 neue PlanstraBen (A und B) erfolgen. Die PlanstraBe A soll an die
vorhandene Robert-Bosch Strafle, die aus dem Gewerbegebiet ‘Nauen-Ost’ kommt, ankniipfen
und weiter nérdlich parallel zu dem Industriegleis des Gewerbegebietes Ost verlaufen. Des
weiteren hat diese neue Strafe einen EntlastungsstraBencharakter fiir die Innenstadt und soll als
OstumgehungsstraBe fiir die Stadt Nauen fungieren. Die neue PlanstraBe B wird aus den
vorhandenen Scheunenweg gebildet, der im unteren Drittel des Plangebietes liegt. Dieser
verbindet den Waldemardamm mit der neu anzulegenden PlanstraBe A. Diese StraBen bilden
zusammen die Basis fiir die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes.

Die erforderlichen Stellplitze und Garagen werden auf den privaten Grundstiicksflichen der
jeweiligen Baugrundstiicke untergebracht.

Die Begriinung des Plangebiets ist so angelegt, daf eine Durchgriinung in Form von Baum- und
Strauchbepflanzungen erfolgt. Hierfiir wurden innerhalb des Plangebiets 5 Flichen ausgewiesen,
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Die Fldchen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern (Flichen A und B) befinden sich
zwischen dem Mischgebiet MI 1 (Baufeld 1) im Westen und Siiden, dem Gewerbegebiet GE 2
(Baufeld 3/4) im Osten sowie dem Liebfrauengraben einschlieflich der Fliche mit Bindungen
(Flache E) im Norden. Ziel dieser Ausweisung ist die Schaffung eines breiten Griinzuges, der die
Geholze und Grinflichen (hier zumeist Abstandsgriin) des Mischgebietes MI 2 (Baufeld 6) im
Stden mit den Geholzen im Bereich des Liebfrauengrabens im Norden verbindet.

Unterstitzt wird diese Durchgrinung durch die Bepflanzungen innerhalb der ausgewiesenen
Baugrundstiicke, Bepflanzung der Planstrale A sowie die Erhaltung der vorhandenen Biume im
Bereich des Waldemardamms und des Bredower Weges. Durch Ausweisung der ehemaligen
Stapelteiche lund 2 der Zuckerfabrik als Flichen zum Anpflanzen von Béumen und Striuchern
(Flachen C und D), die im stlichen Bereich des Plangebiets liegen, wird die Begriinung in die
freie, ausgerdumte Landschaft ausgedehnt. Des weiteren iibernehmen auch diese Griinflichen
Wind-, Sicht- und Schallschutzfunktionen, was die Umfeldqualitaten enorm verbessert.

Die gesamte GroBe des Plangebiets betragt insgesamt ca. 37,52 ha. Von diesen 37,52 ha werden
insgesamt 59.860 m? Fliche durch Gebéude, Nebenanlagen und Verkehrsflichen neu tiberbaut.

Durch diese Elemente werden im Rahmen- des Baus, ihrer Anlage und Nutzung verschiedene
Wirkungen erzeugt, die wiederum Auswirkungen auf die nachfolgend dargestellten Schutzgiiter
und deren jeweilige Ausprigung ausiiben.

Tabelle 6: Zusammenfassung der schutzgutbezogenen Auspriigungen

Schutzgut ™ - [ ANSPragung i = ~oam e -0 . e e R

Mensch: grole Wohnsiedlungsbereiche vor allem westlich und sidlich des
Plangebiets, Wonungsbestand im siidwestlichen Bereich des Gelindes der
ehemaligen Zuckerfabrik

vorhandene gewerbliche Nutzung im Plangebiet
nur geringe Moglichkeiten zur Feierabend- und Wochenenderholung im
Plangebiet

Pflanze: relativ artenarme Pflanzenwelt eutropher Standorte ohne Besonderheiten
Biotopstruktur geprigt durch hohen Anteil intensiv genutzter Flichen
Sdume mit ruderalen Staudenfluren an den Grenzen des Geléindes der
ehemaligen Zuckerfabrik

zwei Feldgeholze am Liebfrauengraben

wertvollen Baumstrukturen entlang des Waldemardamms und des Bredower
Weges

Stapelteiche 1 und 2 im 6stlichen Bereich des Plangebiets

Tier: eingeschrinktes Artenspektrum mit Allerweltsarten
' relativ gleichformige und geringwertige Habitatstrukturen

Boden: stark uberformte sickerwasserbestimmte Geschiebelehme und -mergel im
Siiden

stark tiberformte Moorbéden im Norden

ehemalige Haldenfliche der Zuckerfabrik steht noch im Altlastenkataster
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Schutzgut Ausprigung

Grundwasser: Grundwasser im stidlichen Bereich des Plangebiets liegt als ungespanntes
Grundwasser im Lockergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen von
<20 % vor und ist gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht
geschiitzt. Der Flurabstand des Grundwassers liegt hier bei ca. > 2-5 m.
Grundwasser liegt als gespanntes Grundwasser im Lockergestein mit einem
Anteil bindiger Bildungen von > 80 % vor. Es besteht keine unmittelbare
Gefahrdung durch flichenhaft eindringende Schadstoffe. Der Flurabstand
des Grundwasser liegt bei > 5-10 m.

durch groBflachige Uberformung und geologische Verhiltnisse nur geringe
Grundwasserneubildungsrate

Oberflichenwasser: |in Form des Liebfrauengrabens als Entwisserungsgraben mit derzeit
geringer okologischer Bedeutung

Entwésserung nach Norden in den GroBen Havellindischen Hauptkanal

Klima: kithle Sommer und relativ milde Winter, vorherrschende Klimatyp wird als
maritim geprégtes Klima des Binnentieflandes bezeichnet
Funktion der Freiflichen als Frischluftentstehungsgebiet

Luft: durch Stadtrandlage vorhandene Imissionen durch Verkehr, Hausbrand und
gewerbliche Nutzungen

Landschaft: bestimmt durch die Topographie und Nutzung
Mangel an gliedernden und belebenden Landschaftselementen

Kultur- und das ehemalige Verwaltungsgebiude (heutige Nutzung; Biirogebiude)

Sachgiiter: das Trocknungsgebaude (heutige Nutzung: gewerblich und steht zum Teil
leer)

das Direktorenwohnhaus (heutige Nutzung; Biirogebiude)

das  Verwaltungsgebdude mit Pfortnerhaus (heutige  Nutzung:
Wohngebiude)

Verdacht auf Bodendenkmal Fundstelle Nauen Nr. 20

Wechselwirkungen | in vielfiltiger Form vorhanden (siehe oben)
Vorbelastungen durch StraBenverkehr und gewerbliche Nutzung im
Plangebiet

Eine Reihe der oben aufgefiihrten schutzgutbezogenen Auswirkungen lassen sich vermeiden und
vermindern, wie z. B. der Schutz und Erhalt der beiden Feldgeholze westlich und 6stlich des
Liebfrauengrabens, der Schutz und FErhalt der im Plangebiet vorgefundenen nach
Baumschutzsatzung der Stadt Nauen geschiitzten Biume, der Allee am Waldemardamm und der
Baumreihe am Bredower Weg sowie die Herausnahme des Bahndamms der DB AG im 6stlichen
Bereich aus dem Plangebiet und somit Sicherung eines Streifens ruderaler Staudenfluren als
Lebensraum fiir eine eventuell vorhandene Zauneidechsenpopulation,

Des weiteren werden die beiden Stapelteiche 1 und 2 im ostlichen Bereich des Plangebiets
erhalten und als griine Bereiche iiber AusgleichsmaBnahmen (Flache C und D) gesichert.

Innerhalb des Plangebiets kénnen alle Beeintrachtigungen durch die Durchgriinung des Areals
ausgeglichen werden,

Bestimmte Beeintréichtigungen, so z. B. die Auswirkungen durch Ldrm, Abgase, Staub und
Unruhe wihrend der Bauphase, lassen sich nicht vermeiden, Diese Auswirkungen sind allerdings
zeitlich befristet und werden primér auch nur die innerhalb des Plangebiets vorhandene bzw. die
direkt an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung betreffen.
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Auch sind insbesondere Beeintrichtigungen der abiotischen Funktionen der Schutzgiiter und der
Verlust von Freiraum nicht oder nur teilweise verminderbar. Dazu gehoren insbesondere die
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Gebietes und auf das Lokalklima.

Insgesamt gesehen kann aber festgestellt werden, dall im Rahmen der Realisierung der Planung
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Diese Aspekte wurden auch schon im Vorfeld durch die Stadt Nauen bei der Ausweisung der
Fléchen im FNP gepriift und der Standort als besonders geeignet empfunden, da es sich um eine
industrielle Gewerbebrache am Stadtrand handelt, die vor allem im siidlichen Bereich eine
Infrastruktur und gewerbliche Nutzung aufweist.
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9. Quellenverzeichnis

Topographische Karte der DDR N-33-122-B-b-3, Malistab 1:10.000

Hydrogeologische Karte der DDR 0807-1/2, Nennhausen/Nauen, Maflstab 1:50.000
einschlieBlich Karte der Grundwassergefihrdung und Karte der Grundwasserhydroisohypsen

Biotopkartierung Brandenburg, Kartierungsanleitung, Hrsg. LUA Brandenburg
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Vegetation in Mitteleuropa mit den Alpen in Gkologischer Sicht, Heinz Ellenberg, Hrsg, Ulmer
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Zeigerwerte von Pflanzen in Mitteleuropa, Heinz Ellenberg et. Al, Veroffentlichung des
Lehrstuhls fiir Geobotanik derUNI Géttingen, Hrsg E. Goltze Verlag KG Géttingen, 1991

Grundlagen des Biotopschutzes fir Tiere, Josef Blab, Schriftenreihe fiir Landschaftspflege und
Naturschutz, Heft 24, Hrsg, Kilda Verlag Bonn-Bad Godesberg, 1993

Arten- und Biotopschutz, Giselher Kaule, UTB, 2. Auflage, 1991

Die naturrdumliche Gliederung Brandenburgs, Eberhard Scholz, Hrsg, Pidagogisches
Bezirkskabinett Potsdam, 1962

Vorentwurf zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Nauen (12/92)

Entwurf zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Havelland, Bereich des ehemaligen Kreises
Nauen (3/94)

Landschaftsplan der Stadt Nauen
GOP zu B-Plan 29/96 Zuckerfabrik, Irene Fiedler, Landschaftsarchitektin (Stand 08/99)

GOP zu B-Plan 29/96 Zuckerfabrik, Biiro fir Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F. Schulze (Stand
06/02)

Fléchennutzungsplan der Stadt Nauen
Umweltbericht zum B-Plan Nr. 298 Wohnpark Dutum der Stadt Rheine
Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg (LEPro, 4/95)

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den engere Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin
(LEPeV, 4/95)

DIN 18915 Bodenarbeiten
DIN 18916 Pflanzen und Pflanzarbeiten
DIN 18920 Schutz von Biumen und Striuchern

Richtlinie fiir die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4, Schutz von
Béumen und Strauchern im Bereich von Baustellen (RAS-LG 4)
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10. Anlagen

10.1 Fotodokumentation

Bild 1: Blick vom Gleiskorper im Westen in Richtung Sudosten auf den ersten Stapelteich

Bild 2: Blick von Osten in Richtung Westen auf den ersten Stapelteich mit Plangebiet im
Hintergund
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Bild 4: Blick auf die mit Restmasten der Halde der Zuckerfabrik verfiillten, nordlich an die
Ersatzflache angrenzenden Stapelteiche
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Bild 5. Blick in Richtung Osten auf die an die Stapelteiche angrenzende freie Landschaft

Bild 6: Blick in Richtung Norden auf den potentiellen Zauneidechsenlebensraum im Bereich des
Bahndamms 6stlich des Plangebiets
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