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. Sﬁaﬁ‘é Nauen/OT Sﬂ;e;é‘swaneézee;k .

Aligemeines Wohn’gebiéﬁ, SRR
Mischgebiet und Dorfgebiet

- Planungsstand: Satzungsfa_ssung, Dezember 2002

Plangebist: Gem. Nauen, Flur 39, Flurstiicke: 68 (teilw.), 70, 81 (teilw.), 89,
o 92/1, 93 (teilw.), 94/1, 94/2 (teilw.), 98/2 (teilw.), 100, 101 (teilw.)
102, 103, 209 (teilw.), 212, 213, 216 (alt: 92/2), 217 (alt: 92/2)
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1 GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundiagen

Der vorhegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und

Verordnungen erstellt

e Béugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1897
~ (BGBL I 8. 2141, 1998, BGBI. | §.137), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 Abs. 1 Nr. 1 der
- Verordnung zur Ersetzung von Zinssatzen vom 05. April 2002 (BGBI. | S. 1250),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in d‘er'Fassung dér Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127) zuletzt geéndertAdurch Artikel 3 dés Gesetzes zur
Erlelchterung von [nvestxtlonen und der Auswelsung und Bereltstellung von |

a | _Wohnbauland vom 22. Apnl 1993 (BGBI IS, 466) ' S

§

Le Planzeichenverordnunvg ‘(F’!ath) VOm 18. Dezember 1990 (BGBL. I S. 58),

e (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaﬁspﬂege (Bundesnaturschutigesetz -
BNatSchG)in. der Fassung der Bekanntmachung vom 25 Marz 2002 (Art. 1 des

| BNatSchGNeuregG) (BGB. | s 1183).

e Brandenburgxsches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspﬂege (BngatSchG)
vom 25.06.1 992 zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der
Brandenburg:schen Bauordnung und anderer Gesetz_e vom 18.12._199/ » ‘

& Brandenburgisché Bai_xordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 25. Mérz 1998

(Gesetz- und Veror’dhungsbiaﬁ fﬂrk‘das Land Brandenburg | S. 82)

Verord_nungsblatt far das Land Brandenburg | S.302)
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1.2  Veranlassung und Ziel -
1.2.1 Planerfordernis

Das Plangebiet erstreckt sich’ Uber eine Flache von. ca. ~51. 096 m? Far die
‘ Revitalisierung Schwanebecks wurde die LEG im Mai 1997 mit der Erarbeltung -einer
Machbarkeitsstudie von der Stadt Nauen beauﬁragt Zu dieser Zeit exnst;erte kein
richtiger Dorfkern, deshalb sollte das alte Gutshaus in Verbindung mit den Park und der
GeWésserrinhe die daﬂ'.’xr nbtwendige Substanz bilden. Durch den anhaltenden Verfall
des Gutshauses ist es nlcht mehr moglich dieses Geb&ude als Grundiage far eme*_
Sanierung zu venNenden Somlt wurdm eine Abnssgenehmlgung beantragt und
genehmigt. Das in diesem Gebiet neu zu errichtende Gebéude verfolgt ahnhche,‘
"Aufgaben und Ziele wie das alte Gutshéus in dér Machbarkeitsstudie der'LEG Dieser
Bebauungsplan W|rd gefordert aus dem Landesprogramm Stadtentwickiung und
Stadterneuerung 2002 durch das mestenum far Stadtentw:cklung Wohnen und Verkehr.

Des Weiteren solle_n im Plangeblet aligemeine Wohngebiete und gemischte Bauflachen

- v entsfehen Als ErschlieBungsmedien liegen derzeit nur Wasser und Strom an. Eine'u

Umweltvertragllchkeltsprufung (UVP) ist nicht erforderhch da dle im AuBenberelch nach
§ 35 liegenden Flachen dem Vorhaben ,Bau elnes Stadtebaupro;ektes fur sonstige
‘bauliche Anlagen“ zu zuordnen und in ihrer ﬂachenmafslgen Ausdehnung kleiner a!s 2 ha '

sind.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nauen hat am 21.11.2001 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Schwanebeck Nr. 41/01 “Am Gutshaus” beschiossen.

Ein ,Planungserfordernfs zur Aufstellung eines verbindlichen Bauleifplaneé ergibt sich vor |

‘allem aus folgenden Griinden: , |

e das Pianﬁebiet'beﬁndet sich im ur'béplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB und
zum Teil im Auenbereich gema{s § 35 BauGB;- ' , |

e -in der 1996 erstellten Agrarstrukturelien Vorpianung “Amt Nauen —~ Land” (AVP) heiRt o
es im Punkt “Empfehiungen zur Dorferneuerung”, dass Schwanebeck angesichts der
gravierenden soziodkologischen Verénderungén und der erhebliichen ortsge-

stalterischen Aufgaben eine gezielte Férderung erfahren mui;
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&

es solien die natlriichen Entwicklungspotentiale des OT Schwanebeck im engeren
Verflechtungsraum Brandenburg — -Berlin genutzt wei'den, um die in den letzten
Jahren eingeleitete Entwicklung fortzusetzen; ‘

der Fléchennu’ﬁzungsplan sie'ht fir das Plangebiet aligemeine Wohngebiete und

gemischte Bauflachen vor.

1.2.2 Planungsziele

Die Stadt Nauen hat ihre stédtebau‘lich geordnete Entwicklung des gesamien Gebietes

in einen Fl&chennutzungsplan aufgezeigt.
Mit dem Bebauungsplan soll eine in diesem Sinne geordnete stadtebauliche Entwickiung
des Gebietes, eine ortsbildveriragliche Einbindung der geplanten Bebauung in den

Landschafts- und Siedlungsraum sowie ein hohes MafR an Umweltvertraglichkeit erreicht

werden.

Unter Wirdigung der Bestandssituation innerhalb und im Umfeld des Plangebietes

- werden mit dem Bebauungsplan folgen'de Entwicklungsziele angestrebt:.

Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) im Sinne des § 4 BauNVO, eines

Mischgebietes (MI) i. 8. des § 6 BauNVO und eines Dorfgebietes (MD) i. S. des § 5

BauNVO;

Festsetzung zusatzlicher c':'>ffe,nﬂicher Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(verkehrsberuhigte Bereiche); | - | |
Bestimmung des héchstzulassigen Maflles der baulichen Nutzung unter Abgleichung

der Interessen zur wirtschaftlichen Grundstlicksnutzung und den Erfordernissen einer

vértréglicheh Einordnung in das Ortsbild;

Ubernahme positiver das Ortsbild prdgender Gestaltungselemente in die Planung
durch ortliche Bauvorschrifien;

Herausarbeitung der kunftigen ErschlieBungsbedingungen sowohl im Sinne dés.
beitragsféhigen Erschliebungsaufwandes nach §§ 127 ff. BauGB als auch fir
Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas und Wasser, - ’ '
Reduzierung des Eingriffes in den Naturhaushalt auf das unvermeidbare Malk durch
méglichst geringe Versiegelung fur Verkehrs- und Bauflachen sowie Schonung des

werivollen Baumbestandes
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® Ermittlung der Eingriffserneblichkeit im Sinne des Naturschuizrechtes, zunéchst im

Rahmen eines Griinordnungsplanes, dessen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwickiung von Natur und Landschaft in den Festsetzungskatalog des

Bebauun‘gsptanes eingehen;

® Ermittlung weiterer Offentlicher Belange unter Mitwirkung "der bertihrten Trager

offentlicher Belange und deren Beriicksichtigung nach Abwagung in der Pianung.

1.3  Beschreibung des Plangebietes
1.3.1 Allgemeine Lage

-Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Ortsteiles Schwanebeck der Stadt Nauen.

Es umfat eine Groke von ca. 51.096 m* und beinhaltet in der Gem. Nauen Flur 39 dié ~

Flurstiicke:
68 (teilw.), 70, 81 (teilw.), 89, 82/1, 93 (teilw.), 94/1, 94/2 (tealw) 98/2 (teilw.),
'IOO 101 (teilw.), 102, 103, 209 (tellw) 212 213, 218 (alt: 92/9) 217 (alt: °2/7)

‘Der Oristeil Schwanebeck mit ca. 1 65 Einwohnem befindet sich etwa 6 km sidwestlich

des Stadtkernes von Nauen.

Das Plangebiet wird értlich begrenzt:

e im Norden durch die im Plangebiet verlaufenden Nauener StraBe und Markeer

" Strasse; daran schiielt sich zun#chst Wohnbebauung in. geringer Dichte und Acker

an, weiter nérdlich (in ca. 400 m Entfernung vori der Plangebletsgrenze) verlauft die

ICE - Strecke Beriin - Hannover; -

e im Osten (vom Suden nach Norden) durch den See, Acker, Garten und
Wohnbebauung; | A

s im Westen durch die im Plangebiet verlaufenden Nauener Strale, Gohlitzer Strale
und die DorfstraRe; daran schiiefdt sich Wohnbebauung an: innerhalb dieser
Bebauung befindet sich die Kirche imd de: Friedhof:

e im Vérlauf vom Silidosten nach Stidwesten durch Ackerflachen, den See, Wald und

Wohnbebauung;
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Die Verbindungsstrafie zwischén Neukammér und Schwanebeck wurde im Zusammen-
‘hang mit der Deponiebewirtschaftung ausgebaut, so dal der Ortéteil straenverkehriich
: gut angeschlossen st Die vorhandenen kommunalen StraRen kénnen auch hinsichtlich
dem kinftig zu erwartendem Verkehrsaufkommen gerecht werden. Die Orislage
Schwanébe‘ck ist .an das Netz des UGbrigen OPNV angebunden. Dabei verkehren

entsprechend dem gegenwartigen glltigen Fahrplan zwei Linien nach Nauen.

1.3.2 Gegenwértige,Nutzung

;Dés Pléngebiet | wird gegenWéirtig ‘a!s' fwohnge.bief und ~ durch _eihen
: Landwi{rtsc':haftsbetrieb genufzt. ‘Bisher folgt - die Bebauung den . jeweiligen

Stfa&ehveriéufen, wdb"ei einé éinheitliéhe Béuﬂucht nkivcht existiert. Des wéitéreh ist die |
- Umgébungsbebauung' _durch eine gerir{wge bauliche Dichte charakterisiert. AN
; 'Héusformen domihiert das freistehende Einzelhaus, haufig mit Dachgéschoésausbau. im
'T'Mittelpunkt deé Pla_ngebieies befindet sich das zerfallene Gutshaus. vDieseé
-Zwieigeschoss’ige Haus 4Rt erkennen, daR dieser:BebauungsmaBstéb auch fur éinen
best,immten Bereich des Plangebiet vertréglich is‘t.V Ein Teil des F’langebietes besteht
aus Ackerﬂéchen oder iie_gt brach. Diese und weitere unmittelbar an den Stralen

Jliegende Baullcken bilden Bebauungsreserven.

, 1.3.3 Historische Situation Schwanebecks-

- Die historische Situation Schwanebéck wird gebildet aus:

e dem Gutshaus als Einzeldenkmal
e der Grundstruktur der Gutsanlage
e den Resten des Gutsparkes .

e _-der kleinen Kirche aulerhalb des _Plangebietes.
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1.34 Kampfmitielbelastung

Vom Staatiichen Munitionsbergungsdienst wurde mit Schreiben vom 04.06.2002

mitgeteilt, dass keine Kampfmittelbelastung fiir das Plangebiet bekannt ist.

Sollten im Verlauf der Bauarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf
hingewiesen, dass die Arbeiten an dieser Stelle sofort einzustelien sind.

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehordhchen Verordnung zur Verhutung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmlttelverordnung fir das Land Brandenburg -
Kampme) vom 23. 11. 1998, vertffentficht im Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land
Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu‘
berthren und defen Lage zu veréndern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gemaR § 2
der genannten Verordnung_unverztuglich der néchstén Ortlichen Ordnungsbehdrde oder

der Polizei anzuzeigen.

1.3.5 Baugrund- und Altlastensituation

'Aufgrund der bereits vorhandenen Wohnhauser ist eine Bebaubarkelt des Plangeble’ces
‘aligemein gegeben. Ausgehend von der bxshengen Wohn- und Gartennutzung des

P!angebletes haben sich keine Hinweise fir Altlastenbefunde ergeben :

Aus der Stellungnahme des " Landkreises Have!lénd vom  04.07.2002 "sind : 2
 Altlastenverdachtsfiachen aullerhalb des Plangebietes und 3 Altlastenverdachtsfldchen
innerhalb des Plangebietes angegeben. |
Die 2 Altlastenverdachtsflachen auRerhalb des Plangebletes mit der Regzstnemummnr
334631002 und 334634005 sind nicht Bestandteil des Bebauungspianes. Des Weiteren
wirken diese nicht auf die Bebauung des Plangebletes ein. Von einer ordnungsgema%en
Entsorgung der bauiichen Anlagen kann ausgegangen werden, da vom Landkrexs

Havelland Abnssgenehmlgungen erteilt worden sind.

Zu den innerhalb des Plangebietes befindlichen Altlastenverdachisfi&chen wurden
umfangreiche und intensive Nachforschungen aus den Unterlagen der BVVG angestellt.
Mit dem Ergebnis, dass von den 3 Alttastenverdachtsfidchen innerhalb des Plangebietes,

die in der Steliungnahme des Landkreises Havelland angegeben wurden, tatséchlich nur

~ IGF Ingenieurgeselischaft Falkenrehde mbH, Potsdamer Str. 31, 14641 Falkenrehde 033233 / 80992
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die Standorte mit den Registriernummer 334631003 und 334631004 sich im Plangebiet
befinden. Fur die 2 Altlastenverdachtsstandorte hatte der Landkreis Havelland ebenfalis
: Abrissgenehmigungen (mit verschiedenan Auﬂagén) erteilt. Der Abriss des Bullen- und
Schweinestalles wurde bereits durchgefﬂhrt Wéhrend der Abrissarbeiten sind keine
Aufiélligkeiten dem Umweltarnt angezelgt worden. Im B-Plan ist der betroffene Bereich
als N:schgebxet ausgewnesen. Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. |

lm Entwurf (Stand: August 2002) wurde eine entsprechende Kennzelchnung der

Altlastenverdachtsﬂachen innerhalb des Plangeble‘ces vorgenommen

Die unten aufgeflihrte Tabelle stellt die Standorte und Aktenzetchen ~der

Abnssgenehmlgungen des Landkrexses Havelland dar.

. Die Aitlastéanerdachtsﬂéich‘e ‘fMﬁllablégefung Dorfteich Schwanebeck” mit der Registrier-

Nr. 0334630106 liegt auRerhalb des Plangebietes in der Flur 39 FIurStUck 94/2. Dieser
Standort lst fern von der beabs;chhgten Bebauung des Bebauungsplanes Am Plangebxet
hegt nur ‘ein Ten des Flurstuckes 94/2 dieses ist Jedoch mcht mit der 0.0

Alﬂastenverdachtsﬂache belasteL

S Altiastenverdachtsstandorte und Aktenzexchen der Abnssgenehmlgungen vom Landkrels

Havelland: ’ ,
Registrier-  Ortlbliche Bezeichnung Ge- Flur- Aktenzeichen
nummer . K markung  Flurstiick  Abriss-

, ’genehmigung

334630106  Millablagerung Dorfteich Nauen — 39-94/2

; : _ Schwanebeck ; : , S
334631002 Speicher Schwanebeck Nauen 39-72 | 98-013108
Maschinenunterstellhalle  Nauen 39-73 98-013107
und Tankstelle 98015147
334631003 Rindérstaﬂ Schwanebeck Nauen 38-82/2 98-013106
39-70 98-013105

334631004  Bullenstall Schwanebeck  Nauen
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Unbeschadet der vorstehenden Ausfﬂhrung ist bei der Reaiisiefung des Vorhabens jede
Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Aufﬁnden_ von
Altablagerungen unverzliglich der unteren Abfaliwirtschaftsbehdrde anzuzeigen

(Rechtsgrundlage §§ 31 ff. Brandenburgisches Abfaligesetz).

1.3.6 Denkmalschutz

Bodendenkmalséhutz

Im Bereich des Plangeble’ces befindet sich der kulturgeschlchthche bedeutende
mittelalterliche- fruhnnuzelthche ~ Dorfkem. von Schwanebeck, der  die

Tatbestandsvorau=setzungen an ein Bodendenkmal i.S. des § 2 Abs. 1 und 5
| BbgDSchG erfilit. Es ist davon auszugehen dass im Untergrund des Plangebsetes

- zahlreiche bewegliche und’ unbeweahche S’crukturen insbesondere Reste und Spuren .

von Gegnnstanden von Baut=n und sonstlgen Zeugmssen verborgen liegen, welche dle
Enthcklung des Ortes seit der Ortgrundung bis in die Neuzeit dokumentieren.

ANach dem gegenwartlgen Kenntmsstand umfasst das Bodendenkmal das qesamte
Plangebiet und reicht darliber hinaus. Aus dlesem Grund w1rd das Bodendenkmai

~nachrichtiich in den Bebauungsplan ubemommen

Veranderungen und Teilzerstérungen an Bodender/nkmalen bedrfen gem § 15 Abs. 1 u.
4 BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubms Der Antrag auf Ereilung einer solchen'
Erlaubnis ist durch den Vorhabentrager gem. § 21 Abs. 1 BbgDSchG schriftiich mit den
zur Beurteilung der MaRnahme erforderlichen Unterlagen bei der unteren
Denkmalsc;hm:zbc-:thc'jrdc> des Landkreises. Havelland zu | stellén Im Falle eines
Baugenehmlgungsverfahrens ist ein Antrag an ‘die untere Bauaufsichtsbehérde zu

richten.

. Die Denkmalfachbehérde flir Bodendenkmale wird einer Erlaubnis zu Verdnderung bzw.
Teilzerst(jrung des Bodendenkmales zustimmen, insofern sichergestellt ist, dass:

1. der Vorhabentréger im Hinblick auf §§ 12 Abs. 1 und 13 Abs. 1 BbgDSchG die
denkmalzerstérenden Erdarbeiten / Baumafinahmen auf ein unbedingt

erforderiiches Ma&lreduziert;
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2. der Vorhabentrager in den Bereichen, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw.
Baumal’snahmeh’ unumgangiich sind, die Durchfiihrung von archéologisqhen
Voruntersuchungen‘ und von baubegleitenden bzw. bauvorbereitenden
Varc'héologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gem. §§ 12
Abs.2 und 15 Abs. 3 BbgDSchG gewahrieistet.

Die Denkmalschutzbehérde empfiehlt diesbezlglich eine rechtzeitige Kontaktaufnahmei

Einzeldenkmal:

Bei dem im Plangebiet befindlichen Gutshaus handelt es sich um 'ein-eingetragenes
Einze[denkmal. Dieses wird nachrichtiich.in den Bebauungsplan Ubernommen. Fir das
Gutshaus besteht zwar ejn.e Abrissgenehmigung. Die Léschung des Hauses aus dem
* Verzeichnis fir Denkmale erfolgt erst nach dem Abriss. |

Der Erhalt des Gutshauses und der Ruine des Baufeldes 2 kann aufgrund des hohen
Zerf_allsgradesguhd der damit verbundenen Kosten nich‘t stattfinden. Es soll deren
Parzellierung und Charakteristik (Mal der baulichen Nutzung) erhalten werden.

in der Stellungnahme des Landkreises Havelland vom 30.10.2002 WUrde folgender
Hinweis gegeben: ,Die auferhalb des Geltungsbereiches gelegene Dorfkirche ist ein
Einzeldenkmal. Bei dem au'c‘h der Umgebungsschutz i.S.d. §‘15Abs. 1 BbgDSchG zu
berticksichtigen ist. Daher sollte in Hinsicht auf Einzelvorhaben in der Umgebung der
Dorfkirche eine Abstimmung mit der untereh Denkmalschutzbehérde durchgefiihrt

werden.”,

1.3.7 Nachrichtiiche Ubernahme
in den voriiegenden Bebauungspian wurden nachrichilich (ibernommen:

- 2 nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope -
- ein Bodendenkmal ,mittelalterlicher / friihneuzeitlicher Dorfkern von Schwanebeck®
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(€3]

- ein Einzeldenkmal ,Gutshaus Schwanebeck®

1.4 Einfligung in tbergeordnete Planungen

Im Landesenfwicklungsplan (LEPeV) sind die Ziele und Grundsétze der Raumordnung
und Landesplanung fur deh engeren Verflechtungsraum Berlin /. Brandenbufg
dargestelit. ‘ , A

Demnach Iiegt das Mittelzentrum Nauen in diesen Raum sowie in der Region Havelland
— Flaming. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Am Gutshaus® wird geman LEP
éV_ den Raumkategorien * Siedlungsbereich” und den “Freiraum mit besonderem Schutz-
ansprUCh” sowie nach Regionalplan Haveliand - Flaming einem “aligem'einen
Siedlungsgebiet, Bestand” einem “regionalen Grﬂnzug”vund einem “Vorranggebiet Natur
— Artenschutz (Bereich Schiossteich)” zugeordnet. Fir den Ortsteil Schwanebeck ist die
Siedlungsentwicklung  in den fir Siedlungstatigkeit ‘prédeStihieﬁen . Bereichen

vorgesehen.

Der Fléchennutzungsplah der Stadt Nauen zeigt die geordnete stidtebauliche
Entwickiung. Die Ziele und Grundséatze des Flachennutzungsplan wurden aufgenommen
und in den Bebauungsplan mit eingearbeitet. Im diesen werden allgemeine Wohngebiete
(WA) im Sinne des § 4 BauNVO Mischgebiete (MI) . S. des § 6 BauNVO und
Dorfgeblete (MD) i.S.d. § 5 BauNVO festgesetzt

1.5 Verfahrensablauf

Der fir Raumordnung und Landesplanung zusténdigen Behérde wurde die Planungs-
absicht der Stadt angezeigt. Mit dem Schreiben vom 31.03.1999 liegt der Stadt Nauen
eine positive Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung zum

Plangebiet vor.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt hat in ihrer Sitzung am 21.11.2001 den
Aufstellungsbeschiuss zu dem Bebauungsplan Nr.'41/01 Schwanebeck “Am Gutshaus”

gefaldt.
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Die Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes ,Am Gutshaus" hat in der Zeit
. vom 28.05.2002 bis zum 01.07.2002 nach § 3 Abs. 2 BauGB staﬁgefunden Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinwels, dass Bedenken und Anregungen wéhrend
der Auslegungsfrist von jedermann mundlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen, ortstiblich bekannt gemacht worden. Die Betemgung der Trager sffentlicher
Belange orfolgte parallél dazu. ' ’ | R '

Aufgrund der vorgebrachten Hmwexse ‘wurde der ‘Entwurf erarbejtet und die

Entwurfsfassung des Bebauungsplanes ,Am Gutshaus® in der Zeit vom 28 10. -
‘04.12.2002 offentlich ausgelegt. Parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Trager

offentlicher Belange.
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2 | STADTEBAULICHE PLANUNG
2.1  Bauliche Nutzung
211 Art der baulichen Nutzung
- Entsprechend dér ,Zieist_elluhg c;les .Bebauungsplanes werden die far die Bebauung
: vorgeseherien Flachen als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVOQ, als Dorfgebiet
nach §5 BauN\/O bzw. als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Unter Berﬂcksich’cigung des im Interesse einer rﬁéglichst geringen Versiegeldng sparsam

festgesetzten 6ffentlichen -StraBenlandes  sind 'dabei.Einschrénkungen_ dahirigehend
geplant, da® die Ausnahme nach § 4 Abs.3 Nr.5 BauNVO nicht 'Gegensiand des

Bebauungsp!anes ist. Mit dieser Einschrénkung soll insbesondere . die auftretenden

Verkehrsbewegungen begrenzt werden.

Innerhalb der als Mischgebiet festgesetzten Anteile des Pléhgebietes sind Tankstellen

‘}und‘ Vergnﬁuungsstétteh nicht zul&ssig. Mit dieser Beschréfnkuhg’ des Kataloges gemafl
nach § 6 Abs 2 Nr. 7, Nr. 8 und § 6 Abs '3 BauNVO soll der besonderen '

stadtebaulichen Situation Rechnung getragen werden. lnsbesondere sollen unnotlge‘

Verkehrs- und néchtliche Larmbelastungen in diesen Berelch vermeiden werden. Die im

' ‘Mischgebiet zul&ssige Wohnnutzung darf jedoch nicht ausgeschlossen werden. -

- Da Schwanebeck langfristig als Wohngebiet ausgepragt werdern éoll, ist das Baufeld
1,234 und 5 als allgemeines Wcihngebiet festgesetzt. Das Baufeld 8 wurde als
Dorfgebiet festgeseizt, um die Nutzung des dort',anséssigen iandWirtschaftlichen
Unternehmens zu sichern. Mit der Baugebietsfestsetzung 'Mischgebiet’ geméf&
§ 6‘ BauNVO - in einém Teil des Geitungsbereicﬁes werden
Voraussetzungen flr die Entwicklung der Belange ciefWirtschaﬁ und ihrer

mittelstdndischen Struktur geschaffen.
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2.1.2 Mab der baulichen Nutzung

Entsprechend den Festsetzungsmdglichkeiten des § 16 BauNVO wird das MaR der
baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grund- und GeschoRflachenzahlen sowie der

Zahl der Voligeschosse bestimmt.

Im gesamten Plangebiet ist offene Bauweise festgesetzt. Die allgemeinen. Wohngebiete
und das Dorfgebiet werden einheitlich eingeschossig ausgebildet, um sich in das
vorhandene Ortsbild einzugliedern. Dagegen wird das stchgebtet das aus den
Baufeldern 6 und 7 besteht, zweigeschossig zugelassen, da das Dachgeschoss des
vorhandenen Gutshauses im Sinne der Brandenburgischen Bauordnung als
Vollgeschoss anzusehen ist. Diese Zweigeschossigkeit lef in ihrer erkung dem Oristeil

Schwanebeck seinen. nicht mehr vorhandenen Ortsmittelpunkt zurdck.

-Um eine glnstigere Eingliederung in die bestehende Umgebung zu schaffen, werden
hmsmhthch des Males der baulichen Nutzung unterschledhche Grundfléachenzahlen
, festgesetzt Deshalb werden bei den Baufeldern 3, 4, 5 die GRZ = 0,3, in 1, 2,8CRZ =
0,4undin6und7 GRZ=0,6 festgesetzt.

im 'Aligemeinen Wohngebiet’ und 'Mischgebiet' werden mit den Festsetzungen zum MaR
der baulichen Nutzung nur teilweise die nach § 17 BauNVO zuldssigen Héchstgrenzen
erreicht. Mit diesen 2urﬂckhaltenden Festsetzungen soll vor = allem dem
S;edlungscharakter des Ortsteils entsprochen werden. Auch die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse dient der Einfligung der Baugebiete in die Umgebungsbebauung.
Eine -Ausnahme bildet lediglich die textliche :Festsetzung zur Zul&ssigkeit von
Steliplatzanlagen und deren Zufahrten bis zur Kappungsgrenie von GRZ = 0,8 in den
Teilen des Mischgebietes, die nicht ausschiieBlich der Wohnnutzung dienen. Die

planerisch gewollte Uberschreitung der Grundflachenzahl, nur fir Zwecke des ruhenden |

Vemehres férdert die geplante Nutzung
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2.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfidchen

im gesamten Plangebiet ist offene Bauweise festgesetzt. Diese 'Festsetzung greift die
vorhandene ' Bebauungsstruktur auf und sichert sie far die kanftige Entwickiung.
Abstandsflachen und Grenzabstdnde sind gemaf der galtigen Landesbauordnung

einzuhalten.

In Ubereinétimmung mit dem Gebietscharakter sind flr die allgemeinen Wohngebiete
WA, der Baufelder 1 und 5, Festsetzungen zu den Hausformen, d.h. fir Einzel- bzw.
Doppelhéuser, erfolgt. Hausgruppen sind flr diesen Bereich nicht typisch und bleiben

dort ausgeschlossen.
Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen sind. durch Baugrenzen festgesetzt.

Im aligemeinen Wohngebiet sind mindestens 14 m breite streifenférmige Baufelder
geplant, die zwar eine stadtebauliche Ordnung .sichern, andererseits aber die
Bebauungsmaoglichkeiten infolge ihrer grof&zﬂgigén Dimensionierung vari_abel halten. Mit
der durch das ErschliéBungssystem und die Lage der Baufelder vorgegébenen
Gliederung des Baugebietes sind ausreichende Sozialabstiande der einzelnen
Wohngebé&ude untereinander sowie grofke zusafnmenliegende Griinbereiche gestaltbar.
Dem Schutz der nicht (iberbaubaren Flachen dienen auch die textlichen Festsetzungen.
Im aligemeinen Wohngebiet sind Geb&ude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1

BauNVO auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfi&che unzuldssig.

Im Mischgebiet sind im Interesse architektonischer Gestaltungsméglichkeiten fur die
zul&ssige breite Nutzungspalette sehr groR dimensionierte' ‘Baufelder ausgewiesen. Das
VBebauungsregulativ erfolgt  hier durch die festgesetzten Grund-  und

(Gescholfidchenzahien.:

2.1.4 Weitere Festsetzungen

Durch die &rtlichen Bauvorschriften wird ein Rahmen fur die architektonische Gestaltung

der kinftigen Bauwerke gesetzt, der sich aus den allgemeinen Zielstellungen (vgl.Tz.
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1.2.2) fur das Plangebiet efgibt. Dabei werden die das bestehende Ortsbild positiv
prégenden’Hausformen und Gestaltungselemente aufgenommen Lmd dem Charakter
der Baugebiete entsprechend foﬂgefﬂhﬁ. V

* Die den alten Bestand bildende diffuse Bebauung ist inzwischen durch die nach § 34
BauGB erieilten Baugenehmigungen fortgefiihrt WOrden und hat zu einer wesentlichen
ALjf\Nértung des Ortsbildes im Umfeld des. Plahgeb_ietés beigetragen. Die mit dieser
‘neuen’ Bebauung gesetzten MaRstébe bilden auch den Rahmen fir. die ortlichen
Bauvorschriften, die sxch ebenfa“s dem Gebot der planenschen Zuruckhaltung

unterwerfen und ausrelchende Gestaltungsraume Iassen

2.1 5 Ortli;:he Bauvdrschriften

'Der planenden Gememde wird durch die Regelung des § 9 Abs 4 BauCB in Verblndung
o omit § 89 Abs. 10 Nr. 1 BbgBO EinfluR auf die Baugestaltung verschafft :

Im vorhegenden Plan soll mit den orthchen Bauvorschriften der uber das einzelne
‘ Gebaude hxnausgehenoe Zusammenhang beeinflulit werdén, d.h. fur die Einflgung der
1 geplanten Bebauung in den Siedlungsraum werden nurim erforderhchen Mafe - auch im
"Smne der notwendlgen planenschen Zurckhaltung - ,,Eckwerte" zur Gestaitung der‘
’Gebaude (Dachform Dachemdeckung und Fassadengestaltung) benannt.

Diese Vorschriften sichern dem planenden Architekten einen ausreichenden Spielraum

und bilden einen Rahmen fir die Aufnahme der ortbst‘ypiSCh'e'n‘ Baustruktur,

- 2.1.8 Immissionsschutz

‘Nach '§ 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpléne
einen Beitrag zur menschenWDrdigen Umwelt zu leisten. Dabéi sind u.a. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse, die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung, die Wohnbedtrfnisse der Bevolkerung -und die Belahge des
Umweltschutzés, ;zu berdcksichtigen. Auch das Bundes-!mmissioﬁsschutzgesetz

(BImSchG) enthélt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die fiir
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bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, da schadiiche
- Umwelteinwirkungen auf schutzbedUrftige Gebiete so weit wie mdgiich vermieden
werden. Schédii;he Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BimSchG auch

Schall-immissionen sein.

Die DIN 1 8005 - Schallschutz im Stadtebau ordnet Aligemeinen Wohngebleten (WA)
die vorw;egend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzanspruch haben
folgende Orientierungswerte zu; '
tags o 55 dB (A)
‘nachts 40 bzw. 45 dB (A) ?
*) der hhere Wert gilt fir Verkehrsiarm

Im Mischgebiet sind-Tankstellen und Vergnﬂgqngssté’cten nach § 6 Abs. 2 Nr. 7, Nr. 8
und § 6 Abs. 3 BauNVO ausgésc’hlosseh Dadurch soll der besonderen stadtebaulichen
) Sltuatlon Rechnung getragen werden lnsbesondere werden unnbtige Verkehrs— und

né&chtliche Larmbelastungen in diesen Berelch vermieden.
Die vorhand'ene.lmmiSsionssitUaﬁon stellt sich folgendermabRen dar:

Nordhch der Ortslage Schwanebeck verlauft in ca. 410 m Entfemung von der

Plangeb:etsgrenze die - Bahnstrecke Beriin. — Hannover. Diese ist durch -eine ‘4
Larmschutzwand in Hohe des OT Schwanebeck umgeben. Durch die Bahnstrecke wird
i}n dem ndrdiichsten aligemeinen Wohngébiet bei freier Schanausbreitung dle
Schallonentlerungswerte der DIN 18005 in der Nacht, laut der Stellungnahme der Aﬂ |
Brandenburg an der Havel vom 16107'.2002’. von ca. 8 dB (A) uberschnﬁen. ' |

Dadurch wird festgesetzt, dass -schutiwtnrdig_e R&ume in Richtung der Bahhtrasse
vermieden werden sollen. Ist dies nicht moglich, sind fGr diese schaligedammite

Luftungseinrichtungen erforderiich.

VWeiterhin befindet- sich im Bestand des Baufeides 8 eine Stallaniage mit Rindern. Zur
. Beurteilung der Geruchsimmissionen im angrenzenden aligemeinen Wohngebiet wurde
von der Afl Brandenburg an der Havel eine SOnderbeurﬁeilung gefordert. Diese wurde

von der Firma ALB durchgefihrt.
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im Ergebnis dieser Sonderbeurteilung ist festzustellen, dass die Grenzwerte der‘
Geruchs;mmzss;onnn unter der Vorraussetzung, dass die sdiiche Baugrenze desk

Bau;eldes 2 verkirzt wird, emgehalten sind.

Nach telefonischer Ricksprache vom 28.11.2002 mit'den Gutachter (ALB) sind dazu
keine technischen oder organisatoriécheMa&na’hmen Zur Emissionsbegre‘nzung an und

in der Anlage erforderfich.

Mit der Stellungnahme vom 15.10.2002 teilie das Afl Brandenburg an " der Havel
‘ bezughch der Stallanlage mit: ,, AbschheBend sei zu bemerken, dass trotz der Emhaltung
 der !mmlssmnsgrenzwerte an der nachstgelegenen Bebauung vorhandene Geruche ’
wahrgenommen werden kénnen, die dann allerdmgs mcht mehr als Belastlgung zu

: werten und als zumutbar einzuschéatzen sind.

22 ErschlieBUng
2.2.1 Verkehr
* Offentliche StralBen

' Die[éuBeré ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uiber die Markeer Stréﬁse, Dorfstrale,
Gdhlitzér Strale, Nauener Strale und Grolk Behn‘itzer"StraBe. Diese,bildeh .zusar_nrhen
" auch die Basis fir die innere ErschlieBung des Plangebietes. Der Mittelpunkt des Ortes,
der sich im Plangebiet befindet, besteht teilweise aus Kopfsteinpﬂaster entlang der
Markeer SthaBe und der Dorfstrake. Der weitere Verlauf dieser Strafsen besteht aus
4 Schotter oder ist unbefestigt. Die Nauener StraRe und Gohlitzer Stralie bestehen |
teilweise aus  Bitumen. Das durch diese Pianung zusdiziich, ansteigende

Verkehrsaufkommen ist genngrug;g und kann von den berelts vorhandenen Strallen:

. aufqenommen werden kann

Fir die innere ErschlieRung der Grundstiicksteile des Baufeldes 6 (Mischgebiet) ist der
zuklnftige Vorhabentréger zustandig. Diese Variante wurde gewahlt, damit der spatere

Vorhabentrager die inneren Erschlieung an seine Bebauung anpassen kann.
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Die Baufelder 2, 3 é’» 7 werden entiang der Dorfstralle und das Feld 5 der Markeer
Stralle erschhe&ungssnztlg zugeordnet. Dagegen kann die ErschiieBung fiir das Baufeid
1 teiiweise durch die Nauener-Stralle und die Markeer Strake durchgefiihrt werden.

* Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Ste”platze und Garagen sind auf den privaten Grundstucksﬂachen

Aunterzubnngen Gesonderte Festsetzungen nach -dem Bauplanungsrecht sind mcht =

erforderlich. Der. Stellplatzbedarf und -nachweis ist mit den Bauantragen zu erbnngen

" (entsprechend den Rlchtwerten der VenNaItungsvorschrlft der’ Brandenburgxschen

‘Bauordnung). Die planungsrechtiiche Zul&ssigkeit regelt si¢h‘nach § 12 Abs. 1 BauNVO.

2.2.2 Ver-und Entsorgung

* Trinkwasser, Schmutzwasser

- Es liegt in Schwanebeck eine zentrale Wasserversorgung aber keine Kanalisation vor..

~ Der Ausbau des Abwassernetzes musste vorlaufig zur&ckgestéllt werden, da- fr dieses
\forhaben keine Fordermittel des Landes bereltgestellt werden kénnen. Im Falle der

Errichtung einer Abwasseranlage wird das Abwasser zur Kidranlage Nauen gefordert

* Oberfldchenwasser

Das unbelastete Niederschlagswasser ist vor Ort auf dem Grundsttick, bzw. mit Hilfe von
Sickermulden neben der Fahrbahn, zur Versickerung zu bringen oder als Brauchwasser
zu nutzen. Eine zentrale Regenwasserkanéiisaﬁon ist flir das Gebiet des Ortsteils nicht

vorgesehen.
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* Elekiroenergie

Fur die Versorgung des Plangebietes ist die "e.dis Energie Nord AG” Zusténdig. Um die
Stromversorgung far die. zuklnftige Bebauung zu sicher wird in der Stellungnahme vom
03.068.2002 ein  zusétzlicher Standort fur eine Ersatzstadion gefordert. Aus.
étédtebaulicher Sicht besteht keine Notwendigkeit fir die Ersatzstadion eine extra Flache
auszuweisen, da deren Zuldssigkeit sich bereits nach § 14 Abs. 2 BauNVO richtet.

" * Gasversorgung

Das Plangebiet sowie der gesamte OT Schwanebeck ist nicht mit einem

Erdgasanschluss versehen.

* Fernmeldeversorgung

- Die Erschlieffung seitens der Telekom liegt vor.

* Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Havelland
und in Ubereinstimmung mit dem Abfaligesetz sowie dem Landesaybfallvorschaltgesetz
zu erfolgen. Danach entsorgt der Landkreis oder von ihm beaufiragte Dritte
grundsatzhch alie anfallenden Abfélie. Der Abfallbesrtzer ist fir die ordnungsgeméfie
Entsorgung durch zugelassene Entsorgungsunternehmen von den in der Abfallsatzung
von der offenthchen Entsorgung ausgeschiossenen Abfélle voll verantwortlich. Geméat §
4 Abs.1 der \/erordnung Uber die Organlsatlon der Sonderabrallnntsorgung im Land
Brandenburg (Sonderabfallentsorgungsverordnung SADfEV) vom 03.05.1885 sind
Sonderabfélle, die im Land Brandenburg erzeugt worden sihd, der zeniralen Einrichtung
vom entsorgungspflichtigen Abfallbesitzer kostenpflichtig anzudienen.

Sonderabfélie im Sinne der SABfEV sind die besonders dberwachungsbedurftigen

Abfalle nach § 2 Abs.2 Abfaligesetz (AbfG), die auf der Grundlage von § 3 Abs.3 AbfG
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durch den Landkreis Haveliand als zustandige entsorgungspfiichtige Kérperschaft von
der Entsorgung ausgeschlossen wurden. Die zentrale Einrichtung im Sinne dér- SADbfEV
“ist die Sonderabfaligeselischaft Brandenburg/Beriin GmbH, Behlertstrale 25 in 14469
Potsdam. o
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3  GRUNORDNUNGSPLANUNG

%

3.0 Vorbemerkungen»

Die durch den Bebauungsplan getroffenen stédtebaulichen Festsetzungen stellen
gemaRk § 8 Abs. 1 BNatSchG und § 10 BngatSchG einen Elngnﬁ in Natur und
Landschaft dar. ‘ ; 7
Der Tréger der Bauleltplanung ist nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB verpfhchtet gemaB § 1a
‘BauGB die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer
Energien, des Naturschutzes und der Léndschaftspﬂege,' insbesondere -des
Nat;irhaushaltes, des Wassers, der’ Luft 'und, ~des Bodens ’e'inschiiverslﬁch seinef
Rbhstoff;\/orkommen sowie das Klimé zZu b'eri}cksichtigen Weiterhin st t die -
‘ Emgnffsregelung nach den §§ 8 und 8a dns Bundesnaturschutzgesetzes sow:e nach §§

10 18 des Brandenburgnschen Naturschutzgesetzes zu beachten

]Diesen Verpﬂichtdhgen wird durch di’e Efstellung des Grﬂnordﬁungsplanes | in dem die .
 Ziele, Erfordernisse "und ‘MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege -
':dargestent begrlindet und vorgeschlagen sind und die integrat!on desselben m den‘
Bebauungsplan unter Wahrung der Erfordemlsse nach § 1 Abs 6 BauGB entsprochen

) Zuf Begrﬂndung"der Stédtebaulicherforderlicheh Ma&nahmen der Grﬂnordnung_Wird der

~ Grinordnungsplan in’ den folgenden Kapiteln auszugsweise in die Begriindung des -

Bebauungsplanes integriert, wo.bei lediglich die Numme'ri'er'ung der einzelnen Kapitel ’

- geéndert ist.

Der Grunordnungsplan lag parallel zur Vorentwurrsphase des Bebauungsplanes der
unteren Naturschutzbehorde zur Beurtellung vor. In dem Schrelben vom 19.06.2002 von
der Unteren Naturschutzbehorde wurde der Grunordnungsplan unter der Beachtung der
darin enthaltenen Hxnwezse als geexgne‘c enngeschatzt dle Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege darzustellen. Die enth_altenen Hinweise dlesyesVSchrelbe‘ns R
sind bereits ningearbeitet Abweichungen vom Grlnordnungsplan wéren in der
Entwurfsfassung notig, diese smd im Kapxtel JAbweichung von den lnhalten des

Grinordnungsplanes” enthalten ‘

Boro fur Umweltplanungen, Dipl.-ing. F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14841 Paulinenaue, Tel. 033237-88608
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sind insbesondere in Einklang mit den {ibrigen Planungsieitiinien gemal § 1 Abs S5und
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 unc 25 BauGB zu bringen.

3.1 Zqéammenfaséende Bestarids‘bewertﬂng

 Die Stadt Nauen liegt im Landkreis Havelland. Das Plangebiet befindet sich stdwestiich

der Sfadt Nauen im Gebiet zwischen Nauen/Neukammer -im Norden Groft -

Behmtz/Quermathen im. Westen Markee/Markau im Osten und Tremmen/Niebede im

Stiden. Das Bebauungsp!angebuet erstreckt sich iber das Ortszentrum von

Schwanebeck und mmmt eine Flache von lnsgesamt 51.096 m? ein;
Laut Landschaﬁsplan der Stadt Nauen und geologischer Karte von Preu!&en (1 938) hegt
im Plangebiet Lehm, oft mit Iehm:g sandlger Rinde und'in der Tlefe sandlger Mergel vor.

Das - Grundwasser im Bereich Schwanebeck lleg+ als gespanntes Grundwasser im

»';Lockergestem mit-einem Anteil bindiger Bildungen von > 80 % vor. Es besteht keine
: unmlttelbare Gefahrdung durch flachenhaft emdnngende Schadstoﬁe Der Flurabstand
’ des Grundwasser Ilegt bei > 5 10 m. Aurgrund des vorhandenen Oberﬂachenmatenais .

ist - eine Versnckerung innerhalb  ‘des Plangebiets ‘gegeben. Eme
Grundwasseranrelcherung jEdO_Ch‘ nic;ht, da sich ’dasﬁ Niederschlagswasser

héchstWahrsCheinlich‘beer den schwerdurchidssigen Lehm¥ und Mergelschichten lber

dem Grundwasserlelter sammelt und als Schlchtenwasser in dle nérdlich beﬂndhchen'

Nlederungen des Havellandxschen Luchs abflieft.

Im Zentrum der Ortschaft Schwanebeck befindet sich im Bereich Groft Behnitzer

Strafle/Nauener Straf&e ein Wasserwerk, d'aé‘die Einwohner mit Trink— und

’Brauchwasser versorgt ‘und nach § 19 Wasserhaushaltsgesetz geschutzt ist. Gemaf&
SchutzzonenbeschluB vom Juli 1976 ist jegliche Bebauung in der Zone ! (Fassungszone‘

= 10 m allseitig) und der Zone H (50 m aliseitig) verboten. Aufgrund der voriiegenden

Planung werden weder Zone | und Zone Ii durch die geplanten Baumafnamen berlhrt.

Das Plangeblet befindet sich im Zentrum von Schwanebeck. Aufgrund der Ortslage mit
inren urunstrukturen (Baumreihen, Aliee, Hecken, Grinflachen, Gar:en) sowie des
unmittelbar éstlich und stdlich an das Plangebiet grenzenden Gutsparks, kann eher von

einer gnschutztnn Lage des Ptangeble’cs ausgegangen wel den

_ Biiro fir Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tsl. 033237-88609
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Als mégliche mikroklimatische Beeintrdchtigungen stellen sich der Kraftfahrzeugverkehr
(Abgase) auf den Stralen innerhalb des P!angebiets, Emissionen der noérdiich
befindlichen Deponie‘sowie die landwirtschaftliche Bearbeitung der Ackerﬂéchén inner-
und aulerhalb des Plangebiets dar. ' |
Schwanebéck ist ein grof¥fidchiger, fur die Gegend untypischer Ortsteil., der relativ stark
zersiedelt ist und durch die unmittelbar nérdiich der Ortschaft verlaufende Bahnilinie
Berlin-Hannover von der Stadt Nauen abgetrennt wirkt. Schwanebeck erreicht eine Nord-
SUd4Ausdﬁhnung von ca. 1,1 km, die West-Ost-Ausdehnung liegt bei ca. 1,2 km. Die
Wohnbebauung innerhalb der Ortschaft liegt in erster Reihe zur jeweiligen StraBe weist
jedoch aufgrund der Versiegelung grofie Bauliicken auf.
~ AuRerhalb bzw. z. T. im Ort, entlang der Grof Behnitzer Strale, der Markeer StraBe :
Nauener StraBe, Gohlitzer Stralle und Niebeder Landweg (veriangerte Dorfstrafie) .
ziehen sich relativ geschlossene Baumalleen, Baumreihen undFWindschutzstreifen, die
die Gn'.'mzonen' ‘inner- und auBerhalb der Ortschaft (Gutspark, Kleingarten usw.).
“vernetzen soWie Schwanebeck mit den Nachbargemeinden Neukammer, Quermathen,
Gohlitz, Markee, Berge und Niebede tiberdrtiich miteinander‘vérbinden. delich des .
Ortszentrums befindet sich der dehkmalgeschﬂtite Gutspark von Schwanebeck mit
seinen zwei Teichen. Weiterhin sind in der Ortschaft typische Dorfstrukturen anzdtreffen,
wie Acker- und Gartenland, . Wiesen, Ruderalfluren sowie Heckenstreifen,
Laubgeblische, Baumreihen und Solitérbaume. ’
Als negativer Emﬂu& fur das Orts- und Landschaftsbild der Region, kann die desolate
Bausubstanz des alten Gutshauses sowie des westlich davon befindlichen Geb&udes
(beides Ruinen) angesehen. .

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dal das Plangebiét aufgrund der
vorherigen und derzeitigen Nutzung, sténdig anthropogenen Einfiissen ausgesetzt war
bzw. ist, was sich in Form von gewerblicher, landwirtschaftiicher und privater Nutzung
sowie Verkehr und Betreten bemerkbar macht.

Hinzu kommen die Vorbeiaatungen durch lokale Bodenversiegelungen in Form von
Gebauden, Nebenanlagen, Verkehrsflachen und sonstigen Befestigungen.

Da das Plangebiet nur teilweise versiegelt ist und eine relétiv geschlossene
Vegetationsdecke besitzt, kann generell gesagt werden, dalk es fir den Naturhaushalt
eine gewisse Bedeutung besitzt, da der ‘natUrIiché Stoffkreislauf nur teilweise
beeintréchtigt wird. Das heil3t, das Niederschlage loka‘l direkt in den Boden versickern

kénnen und somit eine Stabilisierung des Boden- und Grundwasserhaushaltes erreicht

Buro fur Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237-88608



Bebauungsplan Nr. 41/01 Am Gutshaus” der Stadt Nauen/OT Schwanebeck ' 27

wird, in dessen Foige der Aufwuchs von Vegetation ermdéglicht wird. Zusatziich werden
potentielle Schadstoffeintrdge abgepuffert sowie Niederschlage auf ihrer Passage von
der Oberfidche zum Grundwasser im Boden gefiltert. | ’ '

Der (berwiegende Teil des Plangebiets weist aus néturschutzfachlicher Sicht eine
geringe bis mittlere Wertigkeit auf, da es sich hierbei um Straken und Wege sowie Acker
und Griinland handelt (Intensivgrasland, aufgelassenes Intensivgrasiand, Staudenfluren
frischer Standorte, Intensivacker, Feldgehdlz).- | A _

Es gibt jedoch auch Bereiche mit einer mittleren bis hohen Wertigkeit aus
naturschuizfachlicher Sicht im Plangebiet. Die sind die Bereiche um das alte Gutshaus
(Staudenfluren frischer Standorte mit jungem Gehdlzaufwuchs und Einzeibéiumen) sowie
sUdéstlich davon (Gutspark mit.Teich). | | o
" Geschitzte Biotope nach § 31 BbgNatSchG wurden im Plangebiet nicht gefunden. Der
Teich innerhalb des Gutsparks sowie das nordwestlich an das Plangebiet grenzende
' tempoyrére Kleingewésser sind jedoch zwei nach § 32 des Bre;ndenburgiéchen
Naturschutzgesetzes geschlitzte Biotope. Diese werden durch die}vo'riiegende Planung
nicht berthrt. | h ' |

Arten der Roten Liste des Landes Bra‘ndehbukrgs wurden im Plangebiet nicht
vorgefunden. A ‘ ' _

Das Piéngebiet befindet sich auBerhalb von Natur- und Landschaﬁsschutigebieten. Es
liegt jedoch innerhalb des GroRtrappenschongebietes Markee-Wachow-Tremmen. Somit
gelten die Verbote des § 14 1. DVO/LKG.

Buro fur Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel 033237-8860¢
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‘3;2 ‘ Kcnﬁik’canaiys‘e,
3.2.1 Konfliktdarstellung

Durch das geplante Bauvofhaben eine Umnutzung und Umgesta[tung des Gebietes
vorgenommen, die nach § 10 BbgNatSchG .als ein Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten sind. Far die einzelnen Potentlale des Naturraums entstehen dabei

unterschxedhche Konfhkte

Schutzgut Boden: | | |

Durch dén' Eingriff erfolgt eine nachhalﬁge Schédigung des geWéchsenen‘Bodenproﬁl':
- Grund dafir sind Bauarbelten die snch in Form von- Beraumen Abgraben Besemgen
| Verdichten und Ablagem bemerkbar machen (baubedlngz‘e Konfiikte). Desweiteren stellt
" die . VerSIegelung von . Flachen durch Baukorper oder Verkehrsflachen eine . '
:Bee_mtrachtlgung dar. ,Es werden insgesamt 14.243 m? éingriffspflichtigef Flache
: (BebauUng' 'einschliel’slich Nebenaniagen = u. VA\v/_erkehrsﬂnéchen) ;ne'uverisiégélt‘

(anlagebedmgz‘er Konﬂlkt) - N -
v'lm Zuge zukdnftiger Nutzungsformen '(z.' B. gewétbiiché u. 'Wohnnutz."uhg, -
Strafenverkehr)  kénnen weiterhin Beeintréchtigungen durch VerdichtUng,
Schadstoffemtrag oder Bodenverschmutzungen entstehen (betnebsbedmgz‘er Konﬂ/kt) |

Durch diese Eingriffe konnen die natlrlichen Bodenfunktlonen wie Lebensraum Puffer

far Schadstoffe Aufnahme .und Abgabe von Feuch’ugkert etc behlndert oder zerstort
werden, R o '

“Waéhrend der BaumaBr]ahmen ist mit einer Beeintréchtigung der unbebauten Fléche’n;
“die von den MaRnahmen nicht betroﬁenvsind (Freiﬂéchenr and 6kologisch wertvolie bzw.
sens;ble Berelche) durch Befahren mit Baufahxzeugen oder durch- das Lagern von

| Baumatenahen zu rechnen (baubed/ngte i\onﬂ//de)

| Schutzqui Wasser: , ‘
Durch das Bauvorhaben werden Ainsgesamt 14.243 m? eingriffspﬂichtiger Flache

(anlagebedingter Konfliki) neuversiegelt. , ,
,Die,‘Folge ist eine Verringérung der Wasserversickerungsﬂéche und damit eine
pbtentielle Verringerung der Grundwasserzufiihrung und -neubildung im Plangebiet

(anlagebedingter Konflikf). Da das Grundwasser als gespanntes Grundwasser im

Baro far Umweltplanungen, Dipl.-ing. F.Schulze, KamerunerWeg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237-88608
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. Lockergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen von > 80 % ‘anliegt, der Flurabstand
des Grundwasser bei > 5-10 m liegt und die Bodenschichten als schwer durchlé&ssig

gelten, ist eine Versickerung' innerhalb des  Plangebiets gegeben, ein

Grundwasseranreicherung findet jedoch wahrscheiniich nicht statt, da das Wasser als

Schichtenwasser in die nérdlich befindlichen Nlederungen des Havell&ndischen Luchs
abfliel3t. Eine Grundwassergefahrdung durch die Baumafsnahme ist somit wahrscheiniich
- auszuschliefien. '

Es ist Jedoch mit Bodeneintrégén durch den ruhenden und flieRenden Fahrzeugverkehr ‘

(z.B. Relfenabneb Bremsbelagsstoffe Kraftstoffe und Mineraldle) im Bereich der

Verkehrs- u. Stellﬂachen zu rechnen (betnebsbedmater Konflikt).

Schufzqut Klima/Luft: _
Die Uberbauung und die daraus resultirende: Anderung der Oberﬂachenbeschaf‘enhelt

verandert - die ~ kiimatischen Bedlngungen dahmgehend dal  bei direkter

Sonnenemstrahlung tagslber eine stérkere Erwarmung und in den- Nachtstunden eine o

genngere Abkuhlung durch die ver3|eoelten Flachen erfolgt (anlagebedlngfer Konflikt).
Die Temperaturamplitude des Tagesverlaufs vergrofsert sich, Damit einhergehend ist
eine herabgesetzte relatlve Luft- und Bodenfeuchttgkelt verbunden (aniaQAbedlngter
Konﬂ/kt) Welterhm ist mit einem Anstleg des Fahrzeugverkehrs (z. B. gewerbhcher
Anwohner- u. Besucherverkehr) zu rechnen. Das hat erhohte Abgasemmlssmnen zur
Folge und flihrt somit zu einer stérkeren lufthygienischen Be{astung im Plangebiet und
dessen Umgebung (betnebsbed/ngter Konflikf). Mit der Nutzungsintensivierung werden
gleichzeitig die khmatlsch wirksamen, offenen Bodenflachen und Vegetatxonsberelche in
lhrer Flachenausdehnung verringert und auf die durch die GRZ geregelten Frelﬂachen

sowie vorgesehenen F’flanzstrenen begrenzt (an/agebedmgter Konﬂ/kz‘)

Schutzqut Veqetatlonﬂ' ierwelt:

Die vorgesehene Umnutzung des Plangeblets hat die weltgenende Beseltlgung der-

~ vorhandenen krautigen Vegetatlon des Bodens und damit die Verringerung bzw.
Zerstbrung | von = Lebens- und Nahrungsréumen sowie der Raume - far
Lebensgememsuhaﬁen zur Folge (anlagebedingter Konfl/kf) Die natlrlichen Standorte
werden auf die verbleibenden Geholze und die vorgesehenen Freiflachen begrenzt.
Dadurch werden die fir Pflanzen und Tiere bestehenden Standortqualitaten in grokerem

MaRe, wie es bisher der Fall (Befahren mit ‘Baufahrzeugen, Ablagern von

Buro fur Umweltplanungen, Dipl.-Ing. F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaus, Tel. 033237-88609
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ausgekoffertem Boden, .Lagem voh Baumaterial und -gerdten), eingeengt und die
duBeren Einflisse (La&rm, Fahrzeugverkehr, Emissionen) verstarkt (betriebsbedingter
Konflikt). Weiterhin erfolgt durch den Baubetrieb die Tétung von Tiefen (Weichtiere,
Insekten, Kleinsauger usw.). Somft kann eine Verénderung im Artenspektru:ﬁ auftreten,
‘das siéh in‘derr\/e’rdrénguvng beStimmterk Tierarten bemerkbar macht und somit einer
Artehayrmdt Vorschub 'Ieistet'y(anlagebedingz‘e'r_ Konflikt). Durch die mégliche Verénderung'
<der kﬁfnaﬁschen Situation sowie des'Wasserhaushaltes kénnen sich auch verénderte
Lebensbedlngungen fur Tiere und Pflanzen ergeben da verstarkt stadnsche
Verhélinisse (medngere Feuchte, stérkere Aufhelzung, erhohte Sonnenemstrahlung

durch Entfemung der Baume) geschaffen werden s0 daB z B. speZIahs:erte Arten

A »zuruckgehen konnen

* Schutzaut Ortshild/ andschafisbild R |
‘Eine negatlve Beemtrachtlgung des Landschaﬁsbtldes konnte schon vor der geplantenv :
BaumaRnahme durch die vorhandene, tellwelse ungenutzte und desolate Bebauung im

Bereich des alten Gutshauses sown—:- das Gebaude westhch vom Gutshaus festgestellt

werden. : : .
 Aus stadtebauhcher Sicht passen sich dle neugnplanten Baukorper mtt ihren AusmaBen |

_in die unmlﬁelbare Umgebung gut ein. ; , ,
Eme Beemtrachtlgung des Orts- und Landschaﬁsbr!des grbt es }edoch msofem da im
- Zuge der geplanten Baumal‘snahme ein. Grofteil des Ptangeblets umgestaltet wird, da
vorhandene Bauten mnerha}b des Plangebiets en’cfem’c und neue Bauten vweder emchtet
~ werden. Besonders posmv ist fir das Ortsbild ist hier der Ausbau -des vorhandenen
Snraﬁsennetzes zu bezexchnen da sich dreses bis auf dle Nauener Strafe in einem
&ulerst desolaten Zustand befindet. , ; ‘ '
7 Des weiterenywe_rdenﬁ bisher im Playngebie,t nicht vorhandene Bauelemenfe (Formen,
Farbe, - Strukiuren, Te_xturen) ih den Raum eingebracht, kdie_ einen Naturndheveriust '
| bewirken kénnen (anlagebedingz‘ér Konfliki‘) Wenn man jeddch dié vofhandene
‘Bausubstanz und die farbliche Gestaltung dieser Baausubstanz betrachtet dann ist eher
~von einer Aufwertung des Orisbildes, auszugehen . '
Weiterhin  ist durch die Beseitigung von  Vegetations und vorhandener

Nutzungsstrukturen sow;e Staub- und Larmbelastlgungen mit einem Natumaheveriust zu

rechnen.
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3.2.2 Ubergeordnete Planungen/Ziele fur Natur und Landschaft

.Der vorhc-gende Grunordnungsplan onenner‘ sich an den unmuttelbar ubergocrdneten
bzw. das Geblet tanglerenden Pianungen wie

+ Vorentwurf zum Landschaﬁsréhmenpian"des Landkreises Naue‘nv : ,

+ Entwurf zum Landschaﬁsrahménplan des Landkreises Havellahd,.-Bereich des
ehemaligen Kreises Nauert :

+ Regionalplan Havelland-Flaming

-+ Flachennutzungsplan der Stadt Nauen

+ Lanvdschabftsplan der Stadt Nauen

Biro fur Umweltplanungen, Dipl.- lnﬁ F.Schulze, Kameruner Weg 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237-88609.
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- 3.2.3 Hinweise zur Eingriffsregeiung/Abwégung fiir die Gemeinde

Nach § 10 Abs. 1 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) sind
Eingriffe in Natur und Landschaft Ver&nderungen der Gestalt oder Nutzung vor.
Grundfldchen im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die dfe Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild. oder den Erholungswert der Landschaft
erhebhch oder nachhaltig beemtrachtlgen kénnen.

Das - BngatSchG verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, "vermeidbare
" Beeintrachtigungen von Natur und LandSchaﬁ zu unterlassen" (§ 12 Abs. 1
| BngatSChG). Dies bedeutet,‘}‘ daly sich die»vPlanung auch an den naturrdumlichen
~ Gegebenheiten orientieren ‘soll. Unvermeidbare ‘Beeintréchti‘gungen sind laut Gesetz
durch Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Nach § 12 Abs. 2 und 3 BngatSchG hat der Verursacher Jnvennendbare
Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist zu besextigen oder durch
MaBnahmeh der Landschaﬁspﬂege ausZugleichen. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn
nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes  zurlickbleibt und das-  Landschafisbild iandschaﬁsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Bei lang andauernden Eingriffen hat der
" Verursacher auch vorlibergehende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu mindern.

Sind die Beemtrachtlgungen nicht zu vermeiden und nicht auszugleichen, so ist der
Eingriff unzulassig, es sei denn, dall bei Abwégung aller Anforderungen an Natur und
Landschaft andere Belange der Aligemeinheit den Belangen des Naturschu{zes und der
Landschaﬁspflége im Range vorgehen. Wenn als Folge eines Eingriffs Biotope zerstort
werden, die fir Tiere und Pflanzen der vom Aussterben bedrohten Arten unersetzbar
sind, ist der Eingriff nur zuléssig, wenn er aus besonders wichtigen Griinden des
~ Gemeinwohls notwendig ist (§ 13 Abs. 1und 2 BbgNatSchG).

Das heil’t, wenn ein Eingriff nicht ausgleichbar aber nach § 13 BbgNatSchG zuléssig ist,
so hat der Verursacher nach Abwagung der o. g. Belange die zerstdrten Werte und
Funktionen des Naturhaushaltes an anderer Stelle des vom Eingriff betroﬁ‘ehén Raumes
- in &hnlicher Art und Weise wiederherzustellen. Art und Umfang der ErsatzmaBnahmen
sollen den‘ Aussaggn der Landschaftsplanung Rechnung tragen (§ 14 BbgNatSchG). -
Stehen Flachen fur Ersatzmafnahmen nicht zur Verflgung bzw. kénneh alle nicht

ausgleichbaren -Beeintrachtigungen auch durch ErsatzmaRnahmen nicht kompensiert
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werden, so besteht taut § 15 BbgNatSchG die Mbglichkeit der Ausgieichsabgabe in Form
von Geldleistungen. ‘ | \ |

st eine Ersatzmafnahme nach der Art des Eingriffs nicht mobglich oder’ kann der
Verursacher sie aus rechtiichen Griinden oder tatséchlichen Grinden nicht vornehmen,
$o hat er eine Ausgleichsabgabe zu entrichten, die sich nach Dauer und Schwere des
Eingriffs sowie dem aus ihm erwachsenden Wert oder Vorteil oder nach den Kosten der
" unterbliebenen ErsatzmaRnahme bemiRt. Die Ausgleichsabgabe ist mit der Gestattung
des Eingriffs zumindest dem Grun'de' nach festzusetzen. Sie ist als zweckgebundene
Abgabe an das Land zu entrichten, das sie an den Naturschutzfond (§ 59) weiterieitet,
der sie ‘fUr‘MéBnahmen im betroffenen Naturraum, nach Méglichkeit im Gebiet des

betroffenen Kreises verwendet.

Blre fur Umweltplanungen, Dipl.-ing. F.Schulze, Kameruner Weg’ 1, 14641 Paulinenaue, Tel. 033237-88509
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3.2.4 Vermeidung, Verminderung

Das Brandenburger Naturschutzgesetz verpﬂich‘tet den Verursacher eines Eingriffs,
~ "vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs. 1
BbgNatSchG). Dies bedeutet, daR sich die Planung auch an den naturraumlichen
Gegebenheiten orientieren soll. Un‘vermeidbare Beeintréchtigu’ngen- sind laut Gesetz
- durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspﬂége‘ auszugleich’en.

i ADie'Pﬂegema&‘nahmen fiir die Vermeidungsma{snahmeh sind vertraglich abzusichern.

E Aufgfund der vorgehéhnten Eihgriffe in dié Schutzgﬁte'r -und' der angédeuteten,
MaRnahmen der Bauieltplanung sind Konﬂlktvermeldungen und —mlnlmlerungen moghch '

:und durchfuhrbar

lm der Stadt Nauen sxnd nach Baumschutzsatzung vom 13 01 1895 § 2 Abs. 1 bxs 6 o
folgende Geholze geschutzt V

. ‘Béume, ‘deren "StammUmfang in einer Hohe von 130 cm Gber dem Erq'boden
. mindestens 30 cm betragt e o V
e Elbe Rotdom WEIEdOIT' und Stechpalme mlt einem Stammumfang von mlndestens_
~ 20em. | | ‘ |
?‘Mehrstammlge Baume, wenn wenlgstens zwei Stamme einen Stammumfang von
~ mindestens 20 cm aufweisen. , '
?7 Baume mit einem Stammumfang von mmdestens 20 cm, wenn sie in einer Gruppe
von mindestens 5 Baumen zusammenstehen daB
“a) sie im Kronenbereich einen Nachbarbaum berthren oder
'b) ihr Abstand zuemander am Erdboden gemessen nlcht mehr als 5m betragt
* rHecken und Straucher von mlndestens 2 m Héhe.- '
¢ Baume mlt geringerem Stammumfang sowxe ‘Hecken und Straucher unter 2. m Hohe
wenn sie aus landeskulturellen Griinden msbesondere als Ersatzpflanzungen nach
der'Baumschutzverordnung in der jeweiié geltenden FassUng; nach § 7 dieser
Satzung oder als Ausgleichs-- oder Ersatzmal&nahme nach §§ 12 oder 14 desf

S BquatSchG gepﬂanzt wurden
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Nicht unter diese Satzung falien Obstbdume mit Ausnahme von WainuBb&umen,
ERkastanien und Edeiebereschen sowie.Waid im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des

Landes Brandenburg.

im Plangébiet wurden insgesamt 44 'Einzelbdume vorgefunden, die nach
Baumschutzsatzung der Stadt Nauen gescht'jtzf sind. Des weiteren wurde eine nach
Baumschutzsatzung der Stadt N.aueh' geschﬁtzte Heckenstruk‘t'ur- (L_'a"nge 110 m,
Breite 5 m, Héhe 4 m) ent{éng der ostiichen FIurStiicksgrenze des Flurstiicks 102
festgestellt. R , 7 | v ‘ V , ' |
Generell ist es m'c'oglich alie nachtBaumschatzsatzung geschﬁtzten Gehbize im
Plangeblet zu erhalten. Im Bere:ch des Fiurstucks 100 (Baufeld 7, altes Gutshaus)

~wurden im GOP jedoch - keme Erhaltungsfestsetzungen getroffen da hier noch

- keine Aussagen zur angestrebten Bebauung voriagen. Da dieser Bereich nach

AuSsage des Bauordnngsamtes c_iés Landkreises Havelland jedoch der Bebauung
nach § 34 BauGB hnterliégt regelt sich der BaUmSchutz hier sowieso hac'h.:
Baumschutzsatzung der Stadt Nauen. D. h. es mu!Ste ein Fallgenehmlgung bei der(
Stadt Nauen beantragt werden ' ,

Generell sind alle Geholze sind wahrend der Bauma&nahme nach DIN 18820 zu

schutzen
Folgehde MaRnahmen sind wahrend des Eingriffs durchzufiihren:

= Zum Schutz gegen mech'anische_ Schédigungen (z. B. Quetschungen,
Aufreigen der Rinde, des Holzes und der Wurzeln, Beschadigungen der

| ’Kron:e) durch Fahrzeuge, Baumaschinen und sonsﬁge Bauvorgénge, sind die
lm Baubereich verbleibenden Baume, durch einen mindestens 1,80 m hohen,
standfesten Zaun zu umgében, - dér den gesamten Wurzelbereich
umschiieRen soll. Als Wourzelbereich gilt die Kronentraufe zuziglich 1,50 m.
Kann die Aufstel!ung des Zaunes nicht gewéhrieistet werden, ist der jeweilige

| Baum mit einer, gegen den Stamm abgepolsterten, mindestens 2 m hohen
Bohlenummantelung zu versehen. Die Schutzvorrichtung ist ohne
Beschadigung der Baume anzubringen und darf nicht unmitielbar auf die

Wurzelanléufe aufgésetzt werden.
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= Die Kronen sind vor Beschadigungen durch Gerdte und Fahrzeuge zu
schiitzen, gegebenenfalls sind gefdhrdete Aste hochzubinden. Die

Bindestellen sind ebenfalls abzupolstem.

> Grében, Mulden und Baugruben darfen im Wurzelbereich nicht hergestellt
werder}. Ist dies im Einzelfall ni,cht zu vermeiden, darf die Hersteliung nur in
Handarbeit erfolgen. und nicht ndher als 2,50 m an den Stammful

- "herangefiihrt werden.

= Weiterhin dtrfen Wurzeln mit einem Durchmesser von 2 3cm nicht
~ durchtrennt werden. Verletzungen sollten vermieden werden und sind.
gegebenenfalls zu behén'de!n. Wurzeln sind schneidend zu durchirennen
und die Schnittstellen zu glétten. Wurzelenden mit einem Durchmesser <
2cm sind mit wachstumsférdernden Stoffen, mit éinem Durchmesser > 2cm
mit v'Wu_ndbehandlungsstoffeh zu behandeln. Die Wurzel sind gegén
Austrbcknuhg und »'FrosteinWirkung mindestens durch eine Abdeckung zu
schitzen. Im Regelfall sollte ein Wurzelvorhang eine Vegetationsperiode
vorher érstellt werden.'Verfﬂllmaterialien mussen durch die Art der Kérnung
und Verdichtung‘ eine dauerhafte Durchltftung zur Regeneration der

beschadigten Wurzeln sicherstellen.

= Beldge im Wufzelber_eich von Baumen sollen durch die Wah| der Baustoffe
und durch die Art der Ausfuhrung als méglichst durchlassige Belége mit
moglichst geringen Tragschichten und geringer Verdichtung verwendet
werden. Wenn ndtig mufd der Belag angehoben werden. Versjegelnde
Belage sollen nicht mehr als 30%, offene nicht 'me{hr als 50% des
Wurzélbereiches ausgewachsenér B&ume abdecken. |

= Durch die Art der Wasserfiihrung wahrend der Baumalnahme ist der Gefahr

der Fremdstoffeinwirkung Zu begegnen.

= Bodenverdichtungen im Wurzelbereich sollten vermieden werden. Ist dies
nicht zu bewefksteliigen‘ muf der Boden nach Beendigung der

Baumafknahme, durch leichtes und vorsichtiges AufreiRen der Oberflache,

aufgelockert werden.
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= Die Befestigungen der Flachen fir Steliplatze und deren Zufahrien sowie der
Zufahrten zu Garagen hat mit einem luft- und wasserdurchléssigen Aufbau
(z. B. Pilastersteine mit Fugenabstand von 1 bis 3 cm, Rasengittersteine oder
Rasenschutzwaben) zu erfolgen. Befestigungen mit Materialien, dfe eine
Luft- und Wasserdurchldssigkeit des Aufbaus nicht gewéhrleistén (z. B.

Betonunterbau, FugenverguR® oder Asphaltierungen) sind unzuléssig.

= Unbelastetes Niederschiagswasser ist innerhalb des Planéebiets zu
versickern, | ' _

.= Aufgrund einer mc‘iglichentWassergeféhrduhg ‘hat jeglicher Einsatz von
chemischen Dinge- und Pflanzenschutzmitteln im Plangébiét zu

unterbleiben.

= Die Bodenbearbeitung im Rahmen . der Bautatigkeit ist auf. das absolut
notwendige Maf zu reduzieren und hat standorténgepaBt zu erfolgen, damit
die Bodenstruktur weltestgehend erhalten wird, das Bodenleben geschont

und erneute Bodenverdlchtungen vermleden werden

Des weiterén ist zu berticksichtigen, daB die Beseitigung VOn Baumen, Strauchern
und Biischen in der Zeit vom 01. Mérz bis 30. September eines jeden Jahres
grundsétziich unzuldssig ist. Nachweislich erforderliche Beseitigungen sind als

Ausnahmégenehmigung bei der unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Um einen wirksamen Schutz der geschiitzten Heckenstruktur zu erreichen, sind die
Baugrundstlicke im Bereich des Baufeldes 1 (Fist. 102) von der Nauener Strafie

bzw. Markeer Strabe anzubinden.

Bei Riickbaumalinahmen der vorhandenen Geb#ude kénnen auch Lebensstitten
besonders geschitzier Arten betroﬁen‘sein, fur die die Verbofe des § 20f Abs. 1
BNatSchG gelten. Besonders geschitzt sind Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstitten
von Fledermﬁusen und Gebé#udebriitern. Abrifarbeiten sollten daher grundsitziich
auberhalb der Bruiperiode im Zeitraum vom 31. August bis> 01. Aprit des

Folgejahres erfolgen.
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Durch die Lage des Plangebiets innerhalb des GroRtrappenschongebietes Markee-
~Wachow-Tremmen, ist ‘Antrag auf Priifung der Vereinbarkeit der Planung mit dem

Schutzzweck des GroBRirappenschongebietes’ bei der Unteren Naturschutzbehérde

des Landkreises_Haveliand,zu stellen. 4
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3.3

Landschaftspfiegerische Festsetzuhgen '

3.3.1 Darsteliung der Ausgleichsmaﬁnahmen

Far Ausgleichsmafnahmen sind nach § 12 BbgNatSchG, § 8 Abs. 1 und § 178 BauGB

nach Beendigung der Bauarbeiten folgende MaRnahmen durchzumhren. :

Die PflanzmaBnahmen sind in dér auf den Be_ginn der Baumafnahmen folgenden

Pflanzperiode *(zWischen 1. Oktober und 30. April) durchzufihren. Sie haben gemafp DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pﬂanzarbelten) Zu erfolgen

Es sind ausschiieBlich einheimische, standortgerechte Gehbize der Pﬂanzhste"

~ anzupflanzen.

Die Pﬂegema&nahmen smd vertraghch abzus:chem Far ausgefallene Geholze zst ein |

~ gleichwertiger Ersaiz nachzupﬂanzen

@

Die Grundstﬁckseigehtijmer ‘def‘n'eu‘ ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich
des BaneIdés, Nr. 1 werden verpflichtet, je angefangener 100 m? berbauter
Flache 1AStOck‘ Lauvbbéume als -Hochstamm der Sortierung 10-12 und 10 ,
Stréucher der Sortierung 60-100 innerhalb ihres Gruindstiickes anzupﬂénzénl‘DeS :

* weiteren werden die Grundstﬁckséigentt]mer verpfiichtet innerhalb der ‘Flache

zum Ahpﬂahzen von Baumen und Stréuchern’ (Fléche D) ins"gesam’c 13 Baume

'.als Hochstdmme 10- 12 und 149 Straucher 60- 100 anzupfianzen. Flr die

Pflanzungen sind ausschhershch Gehélze der Pflanziiste zu verwenden. Die
Anzahl der anzupﬂanzenden Geholze betragt insgesamt 23 Baume und 230

Straucher.

Die Grundstlckseigentlimer der neu auslgewiesenenv Baugrundstiicke im Bereich
des Baufeldes Nr. 5 werden verpflichtet, je angefangener 100 m? tberbauter
Flache 1 Stlick Laubbsume. als Hochstamm der Sortierung 10-12 und 10

- Straucher der Soruerung 60-100 mnernalb ihres Grundsttickes anzupflanzen. Des

‘weiteren werden die Grundstuckselgentumer verpfhchtet mnerhalb der ‘Flache

zum Anpﬂanzen von Baumen und Strauchern’ (Fiache D) lnsgesamt Z B&ume als
Hochstamme 10-12 und 40 Stréucher 60-100 anzupflanzen. Fir die Pflanzungen
sind ausschlieRlich Gehdlze der Pflanziiste zu verwenden. Die Anzahl der -

anzupflanzenden Geholze betragt insgesamt 10 Bdume und 100 Straucher.
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~®  Die GmhdstﬂckseigéntUmer der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke im Bereich

dés Baufeldes Nr. 6 werden vekpﬂichtet, je angefangener 100 m?. (iberbauter
‘Fléche 1 .StUck’ Laubbdume als Hochstamm der Sortierung 10-12 und 10
Straucher der Sortierung 60-100 innerhalb ihres Grundstiickes anzupﬂanzeh,_ Dés
Weiteren werden die Grundsttackseigen’cUmer verpflichtet innerhalb der ‘Fléché
zum Anpflanzen von Béumen und Stréuchern’ (Flache D) insgesamt 12 B&ume
kéls Hochstdmme 10-12 und 93 Stréucher ' 60;100 ‘sowie 48 Baume als
Hochstamme 10-12 und 537 Straucher 60-100~innerhaib der nicht Gberbaubaren
Grundstﬁcksﬂéche des Flurstlicks 21 7jan2upﬂanzen. th‘f die Pﬂa‘hzunge’n‘ sind
‘ausschiieBlich Gehtlze der Pflanziiste zu verwenden. Die Anzahl der
':anzupﬂanz"énden Gehélze betragt iergesanit 77 Béume und 77b Stréucher.‘ v |
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‘Innerhalb der Strallenverkehrsflache mit =~ der  Zweckbestimmung

Verkéhrsbéruhigung (Flst. 89) ist nur die Befestigung einer 4 m breiten Fahrspur
zuldssig. Gmndstﬁckseinfahrten sind davon ausgenommen. innérhalb der
StraRenverkehrsfléche sind 24 Baume als Hochstamme 2 xv, 10-12 in Form einer
Aliee anzupflanzen und zu erhalten. Fur die Pﬂarzungen sind ausschilel’shch

Geholze der Pflanzliste zu verwenden..

vlnnerhalb der StraEenVerkehrsﬂéche mit.  der ZweCkbestlmmung |

Verkehrsberuhugung (Fist. 217) ist nur die Befestlgung einer 4 m breiten Fahrspur

zulassng, Grundst_ucksemfahrten sind davon ausgenommen. .Innerhalb der

Strakenverkehrsflache sind 14 Baume als Hochstamme 2 xv, 10-12 in Form einer

Allee’ éhzupﬂanzen. Fir die Pflanzungen sind ausschlieBlich Gehdlze deﬁ

Pflanzliste zu verwenden.

Innerhalb-der StraRenverkehrsfidche der Gohlitzer Stralte (Fist. 209) ist nur die

Befest'ig'ung einer 4,75 m breiten Fahfspur zulassig. Grundstiickseinfahrten sind

davon au'sgenomm‘en Innerhalb der StraBenverkehrsfidche sind 10 Baume ‘als;’
Hochstédmme 2 xv, 10-12 in Form einer Allee anzupﬂanzen Far die Pﬂanzungen )

sind ausschhethh Geho!ze der Pflanzliste zu verwenden

innerhalb der Stral’senverkehrsﬂache der Markeer StraBe (F!st 92/1) lst nur dler ;
, Befestlgung einer 4,75 m breiten Fahrspur zul&ssig. Grundstucksemfahrten sind

davon ausgenommen. ’lnnerhalb der Stratenverkehrsflache sind 34 Biume als

iHcchstémme 2.xv, 10-12 in Form éiner Alleé anzupflanzen. Fir die Pflanzungen

- sind ausschilieBlich Gehblze der Pflanziiste zu verwenden.

Innerhalb der StraRenverkehrsflache der DorfstraBe (Flst. 101) ist nur die
Beféstigung einer 4,75 m breiten Fahrspur zuléssig. Grundstickseinfahrten sind
davbh ausgenommen. innerhaibA der Straﬁenverkehrsfféche sind 52 Baume alsr
Hochstdmme 2 xv, 10-12 in Form einer Allee anzupflanzen. Fir die Pflanzungen

sind ausschiieRiich Gehéize der Pfianziiste zu ‘verwenden.
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® Alle innerhalb der "Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Stréuchem und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern’

(Flache A) befindiichen Gehdlze sind zu erhalten.

@®O@ Alle innerhalb der "Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepﬂanzungen"sowie von Gewéssern’

(Flache B) beﬁndlichen Gehdlze sind zu erhalten.

®®  Alle innerhalb der “Flache mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewésserm’

(Flache C) befindlichen Gehtlze sind zu erhalten.
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3.3.2 Bilanzierung

In der Bilanzierung werden die Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das Oﬁs- und
Landschaf’csblld den festgesetzten Vermeidungs-, Ausgielchs= und ErsatzmaRnahmen
gegenubergestellt und bewertet.
Das Plangebiet nimmt eine Flache von 51.096 m? ein und wird derzeit als Wohnstandort
und landwirtschaftiich genutzt. '
Die Entwicklun'g der Fléche erfolgt in Ubereinstimmung mit der gewollten stadtebaulichen
Entwickiung, wie sie im Fldchennutzungsplan der Stadt Nauen dokumentiert ist. Mit der
'Planung wird die Vorraussetzungen geschaffen, an einem attraktiven Stand'ort’eine
Bebauung durchzufithren. Dies geschieht ohne Eingriffe, in den im Plangebiet
. vorhandenen, teilweise nach i]bergéordneter Baumschutzverordnung geschutzten
Baumbestand. Es sind insgesamt 44 nach Baumschutzverordnung geschiitzte Baume im
Plangebiet vorhanden, die alle erhalten werden. Des weiteren werden ca. 110 m
- geschutzter Heckenstruktur im Plan'gebiet ‘erhalten'(Fléche B). _
' -Aufgrund der stadtebaulichen Planung ist eine maximal mdgliche Versiegelung von
14.243 m? moghch (11.050 m? Flache Neuversnngeiung durch WA und MI + 3. 193 m2
Flache Neuversxegelung durch StraRenverkehrsfiachen).
Der als Ausglexch fir die Beeintrachtigungen der Schutzguter Boden, Wasser,
Kiima/Luft, Landschafts-/Ortsbild und Vegetationfr ierwelt angelegte Pflanzstreifen D
sowie die Bepflanzung der Verkehrsflichen sichern eine Mindestbepﬂanzung des
Plangebiets in einer GréRenordnung von 244 Biumen der Sortierung 10-12 und 1.100
Stréuchem der Sortierung 60-100 auf einer Fldche von 12.820 m? zu (bei 1.650 m?
Pflanzstreifen D + 30 m¥Baum + 5 m*/Strauch). Des weiteren wurde Flachen mit
-Bindungen flr .Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepﬂanzyngén sowié von Gewéssemn in einer GroRe von 2.075 m? innerhalb
des Plangebiets festgesetzt (F!éche A: 318 m?, Flache B: 252 m?, Flache C: 8.505 m?)
sowie Siellfiichen, Zufahrten u‘nd Zufahrten zu Garagen in Teilversiegelung ausgefihrt.
Da es sich in diesem Fall um zwei allgémeine Wohngebiete und ein Mischgebiet handelt,
ist auRerdem von einer zusétzlichen Bepflanzung der Grundstiicke durch die jeweiligen
Eigentimer auszugehen, so dal aufgrund der o. g. Vermeidungs-, Verminderung- und
Ausgleichsmafnahmen »der' Eingriff durch die Baumafnahme trotz des Defizits von ca.
1.423 m? als kompensiert gelten kann, was in der Bilanziérung auf den folgenden' Seiten

nochmals deutlich wird.
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\!o‘r‘genommene Ab_kﬁrzungen:
V: MaRnahmen zur Verméidung bzw. Ausgleich
A: MaRnahmen zum Ausgleich ‘
CEr Ma&nahm_envzum Ersétz
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Schutzgut Boden

+ Neuversiegelung/Fléchenverbrauch

« Nuizungsintensivierung

« Zerstdrung gewachsener Bodenhonzontlerung
+ Bodenverdichtung -

‘| + Bodenverunreinigungen

+ Entfernung von pflanziicher Vegétation

| 14.243 m? Neuversiegelung

A R

+ Teilversiegelung der KFZ-Steliplétze, Zufahrten und
- Zufahrten zu Garagen mit wasser- und qutdurchlassngem
Belag.

+ Niederschlagsversickerung mnerhalb des Plangeblets

+ Erhalt alier 44 nach Baumschutzsatzung der Stadi Nauen
geschiitzten B&dume im Plangebiet.

+ Erhaltung von insgesamt 9.075 m? Gehélz und Wassntﬂache
(Flachen A, B und C). :

+ Pflanzstreifen D: Pflanzung von insgesamt 27 Bdumen der

© Sortierung 10-12 und 282 Striuchem der Sortierung
60-100 auf Fliche von insgesamt 1.650 m?, ‘

+ Baufeld 1: Pflanzung von insgesamt 10 Bdumen der
- Sortierung 10-12 und 81 Sitrduchem der Sortlerung 60-100
innerhalb des Flurstiicks 102.

+ Baufeld 5: Pflanzung von insgesamt 8 Baumen der Sornerung
10-12 und 60 Strauchem der Sortxerung 60-100 innerhalb des
Flurstiicks 216.

| '* Baufeid 6: Pﬂanzung von msgesamt 65 Biumen der Sortie- =
rung 10-12 und 677 Stréuchemn der Sortlerung 60-100

mnerhalb des Flurstiicks 217. o

Beeintrachtigte Bodenfunktionen. werden. durch - Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmaRBnahmen kompensiert. Durch
Neuanpflanzungen erfolgt .- eine  Auflockerung. und  bessere
Durchiiifiung des Bodens und somit eine Verbesserung der
Entwicklungsbedingungen fiir die Bodenorganismen, was eine

der Bodenerosion entgegengewirkt. Die Teilversiegelung. der
Stellplétze, Zufahrten und. Zufahrten zu Garagen gewiahrieistet einen

.| Gas- und Wasseraustausch des Bodens mit der Atmosphiras sowie

eine Niederschlagsversickerung innerhalb des Plangebiets, was
positive Auswirkungen auf den Wasserhaushait des Bodens hat, da
der Boden Wasser speichern kann und an die pflanzliche Vegetation
im Plangebiet wieder abgibt. ,

Durch den Erhalt vorhandener Gehoizstrukturen erfolgt keine

Bodenverbesserung zur Folge hat. Weiterhin wird durch Anpflanzung |

voiistdndige Umstrukiurierung des Piangebiets.
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Schutzgut Wasser

« Neuversiegelung/Flichenverbrauch

« Nutzungsintensivierung

« Eintrag von Schadstoffen wahrend der BaumafBnahme
+ Beeintrachtigung der Wasserqualitét k

+ Entfernung von pflanzlicher Vegetation

| 14.243 m? Neuversiegeiung

<<

o< <<

« Teilversiegelung der KFZ-Stellpldtze, Zufahrien und
Zufahrien zu Garagen mit wasser- und luftdurchig&ssigem
Belag.

+ Niederschiagsversickerung innerhalb des Piangebiets.

« Erhalt aller 44 nach Baumschutzsatzung der Stadt Nauen
geschiltzten Bdume im Plangebiet.

« Erhaltung von insgesamt 9.075 m? Gehélz und Wasserflache
(Flachen A, B und C).

+ Pflanzstreifen D: Pflanzung von insgesamt 27 Baumen der
Sertierung 10-12 und 282 Strduchern der Sortierung
60-100 auf Fidche von insgesami.1.650 m*.

+ Baufeld 1: Pflanzung von insgesamt 10 Badumen der
Sortierung 10-12 und 81.Stréuchern der Sortierung 60-100
innerhalb des Flurstiicks 102.

+ Baufeid 5: Pflanzung von insgesamt 8 Bdumen der Sortierung
10-12 und 60 Stréuchern der Sortlen.ng 60-100 innerhalb des

Flurstiicks 2186.

« Baufeld 6: Pflanzung von insgesamt 65 Baumen der Sortie-

rung 10-12 und 677 Strduchern der Sortierung 60-100

innerhalb des Flurstiicks 217.

Durch Teilversiegelung und Versickerung vor Ort wird gew&hrieistet,
daRk Niederschldge innerhalb des Plangebiets versickert werden und
somit der ortlichen Vegetation zur Verfugung stehen. Durch die

~Neuanpﬂanzungen von insgesamt 244 Baumen und 1.100

Striduchern sowie die Erhaltung der vorhandenen Gehdlzstrukturen
wird die Bodenfilterfunkiion und das Wasserspemherungsvermogen
im Plangeb!e’t stabmsuert _
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Schutzgut Kiima/Luft

+» Neuversiegelung/Fidchenverbrauch
+ Verdnderung der Oberfidchenmaterialien
< Zerstbrung pflanziicher Vegetation im Bereich der Baufelder

| Gesamigsbiet

+ Teilversiegelung der KFZ-Stellpléize, Zufahrten und
Zufahrien zu Garagen mit wasser- und lufidurchléssigem
Belag.

+ Niederschiagsversickerung innerhalb des Piangeblets

+ Erhalt alier 44 nach Baumschutzsatzung der Stadt-Nauen
- geschiitzten Bidume im Plangebiet.

1 ® Erhaltung von insgesamt 2.075 m® Gehéiz und Wasserﬁache

(Flachen A, B und C).

« Pflanzstreifen D: Pflanzung von insgesamt 27 Bdumen der
Sortierung 10-12 und 282 Strauchemn der Sorfierung
60-100 auf Flache von insgesamt 1.650 m2.

+ Baufeld 1: Pflanzung von insgesamt 10 Bdumen der :
Sortierung 10-12 und 81 Strduchern.der Sortierung 60-100
innerhalb des Flurstiicks 102,

"1+ Baufeld 5: Pflanzung von insgesamt 8 Bdumen der Sortieru’ng.

10-12 und 60 Strduchern der Sornerung 60-100 innerhalb des
Flurstiicks 216. :

+ Baufeid 6: Pflanzung von msgesamt 65 Bdumen der Soriie-
rung 10-12 und 677 Strduchern der Sortierung 60-100
innerhalb des Flurstiicks 217.

Reduzierung der Auswirkungen des Vorhabens durch die
festgesetzien Pflanzflichen innerhalb des Plangebists. Durch die
Neuanpflanzungen in Form von insgesamt 244 Biumen und 1.100
Stréuchern erfolgt die Bindung = von  Stiuben, Windruhe,
Sauerstoffprodukiion, Luftbefeuchtung u. Schallminderung.
Weiterhin wird eine Uberhltzung -des Areals vermieden, da in
Verbindung mit der im. Plangebiet vorhandenen Gehdizvegetation
und der Vegstation der angrenzenden Umgebung eine bessere

Beschattung gewahrieistet wird.
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Schutzaut Vegetaiion/Tierwelt

+« Neuversiegelung/Flachenverbrauch

« teilweise Umnutzung .

+ Beseitigung vorhandener pﬂanzhcher Vegetatton

+ Verkleinerung bzw. Zerstorung von Lebens- und Nahrungs—
réumen : :

+ Verldrmung

+ Beunruhigung bzw. Totung von Tieren

| Gesamigebiet

+ Teilversiegelung der KFZ-Stellpldtze, Zufahrien und -
Zufahrten zZu Garagen mit wasser- und luﬁdurchlass;gem
Belag. .

* NnederschIagsvers;ckerung mnerhalb des Plangebxets

+ Erhalt aller 44 nach Baumschutzsatzung der- Stadt Nauen

| geschiitzten Bdume im Plangebiet.

| # Erhaltung von msgesamt 9.075 m* Gehdlz und Wasserﬂache

~ (Flachen A, B und C). '

+ Pflanzstreifen D: Pﬂanzung von insgesamt 27 Baumen der
~ Sortierung 10-12 und 282 Strauchern der Sortierung

| 60-100 auf Flache von insgesamt 1.650 m=.

A |+ Baufeld 1: Pflanzung von insgesamt 10 Bdumen der ‘

Sortierung 10-12 und 81 Stréduchern der Sortierung 60-100

| innerhalb des Flurstiicks 102.

A |+ Baufeld 5: Pflanzung von insgesamt 8 Biumen der Sortleruno ,

10-12 und 60 Strauchern der Sortierung 60-100 mnerhalb des

I+ Flurstiicks: 216.

A |+ Baufeld 6: Pflanzung von msgesamt 65 Baumen der Sortie-

‘| rung 10-12 und 677 Striuchern der Soriierung 60-100

innerhalb des Flurstﬁoks 217.

<

oo <<

Das Einbringen . von . naturnahen, zusammenhangenden
Vegetationsstrukiuren mit heimischen Laubgehélzen bewirkt eine
| Wiederherstellung bzw. Neuerschaffung von - standorigerechien
Lebensrdumen. Die Intensivierung der Nutzungsformen und die
Anderung der Standortverhaltnisse durch das Bauvorhaben werden
1 vermindert. Durch die Neuanpflanzung von 244 Béaumen und 1.100
Strauchern in -Form von heimischen Laubgehdlzen, -erfoigt
zusammen -mit der zu erhaltenen Gehdlzvegetation eine
Durchgriinung ‘des -Areals.- Somit werden im ‘kleinen Rahmen
Biotopen inner- und auRerhalb des Plangebiets vernetzi, so dal
| Lebensrdume fiir Tiere verbunden bzw. erweitert werden. o
Desweiteren ist durch die Anlage der privaten Hausgarten mit einer
weiteren Begriinung zu rechnen.
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Schutzguf Ortsbild/Landschaftshild

| * Umnutzung
« Uberformung f

+ Verédnderung des Orts- und Landschaﬂsblldes

+ eventuell Verlust der Naturn&he durch Baukorper und
Baumaterialien

* Beseitigung vorhandener pflanzlicher Vegetation

| Gesamigebiet

+ Teilversiegelung der KFZ-Stellplétze, Zufahrten und
Zufahrien zu Garagen mit wasser- und qutdurchlas&gem
Belag. |

. Nlederschlagsversnckerung innerhalb des Plangebiets.

+ Erhalt aller 44 nach Baumschutzsatzung der Stadt Nauern
geschiitzten Baume im Plangebiet. :

|+ Erhaltung von insgesamt 9.075 m2 Geholz und Wasserﬂache

| (Fldchen A, B und C). ,, ‘

‘| '+ Pflanzstreifen D: Pflanzung von insgesamt 27 Baumen der

. Sortierung 10-12 und:282 Striuchern der Sortierung
60-100 auf Fldche von insgesamt 1.650 m2, -

+ Baufeld 1: Pflanzung von insgesamt 10 Bdumen der -
Sortierung 10-12 und- 81 Stréuchern der Sortlerung 60-100

| innerhalb des Fiurstiicks 102. ‘

{ ¢ Baufeld &: Pflanzung von insgesamt 8 Biumen der Sortierung

10-12 und 60 Strduchern der Sortlerung 60-100 lnnerhalb des

°| . Flurstiicks 216, .
+Baufeld 6: Pﬂanzung von msgesamt 65 Baumen der Sorne-

rung 10-12 und 677 Strduchern der Sortlerung 60-100 -

mnerhalb des Flurstiicks 217.

Durch den Emgnff erfolgt -eine Veranderung des - Orts- u.
Landschaftsbildes im Plangebiet. Der Siedlungscharakter der Region
bleibt jedoch erhalten. Die Anordnung - der Pflanzflichen, das
Anpflanzen von insgesamt 244 B&umen und 1.100 Striuchern sowie
_ -l der Erhalt der vorhandenen Gehdlzvegetation bewirkt eine bessere
e Einbindung der Baukdrper in die Umgebung. Das Plangebiet wird
: durchgriint und es  wird eine . . Minderung  derf.
Oberflachenverfremdungen sowie ein Sichtschutz erreicht.
| Durch die Anlage der privaten Hausgérien ist mit emer zusatzhchen
Begrunung Zu rechnen
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3.3.3 Kostenschitzung

1.610,00 EUR

Pos. Bepflanzung des Flurstiicks 102 {Baufeid 1}
1: :
,1;1, 10 Hochstamme 10-12 liefern, pﬂanzen mulchen, 8’00,00 EUR
- Fertigsteliungspflege : :
1.2 81 Stréucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, muichen,. 810,00 EUR
Fertlgstellungspﬂege : - '
Pos. Bepﬂanzung des Flurstiicks 216 (Baufeld 5} 1.240,00 EUR
21 .8 Hochstamme 10-12 liefern, pﬂanzen mulchen 640,00 EUR
- Fertigsteliungspflege . : —
2.2 80 Straucher, 2xv, 60-100 liefemn, pﬂanzen mulchen 600,00 EUR
S Fertlgstellungspﬂege ‘
- Pos. Bepﬂanzung des Flurstiicks 217 (Baufeld 7} -11.870,00 EUR
3.1 '65 Hochstamme 10-12 hefern pflanzen, mulchen - 5.200,00 EUR
- ‘Fertigstellungspflege . o .
3.2 677 Strducher, 2xv, 60-100 hefem pﬂanzen mulchen, 8.770,00 EUR
‘Fertlgstellungspﬂege S S o T '
Pos.  Bepflanzung des,‘Flurstﬂcks 70,(Fléche D) ~ 4.980,00 EUR
& ' _ B '
4.1  27 Hochstamme 10-12 hefern pﬂanzen mulchen 2.160,00 EUR
, ‘Fertigstellungspfiege S
- 4.2 - 282 Stfraucher, 2xv, 60-100 liefern, pﬂanzen mulchen 2.820,00 EUR -
Fertigstellungspflege ' S
Pos.  Bepflanzung des Fiurstlicks 89 (Verkehrsberuhigung) 1.820,00 EUR
51 - 24 Hochstamme 10 12 liefern, pﬂanzen mulichen, 1.820,00 EUR
: Ferhgste"ungspﬂege : ’ . V
‘Pos Bepﬂanzung des Flurstiicks 217 {(Verkehrsberuhigung) 1.120,00 EUR
8: t - L B
8.1 14 Hochstdmme 10-12 fiefern, prfanven muichen, 1.120,00 EUR
Ferngstellungspﬂege
Pos. Bepﬂanzung des Flurstucks 209 (Gohiltzer StratSe) - 800,00 EUR
7:
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7.1 10 Hochstadmme 10-12 liefemn, pflanzen, mulchen, 800,00 EUR
Fertigsteliungspfiege ' '
| Pos.  Bepflanzung des Fiurstiicks $2/1 (Markeer Strake) 2.720,00 EUR
&:
8.1 '34 Hochstdmme 10-12 liefern, pflanzen, mulchen, 2.720,00 EUR
Fertigstellungspfiege-
Pos. Bepfianzung des Fiurstlicks 101 (Dorfstralie) 4.160,00 EUR
a: : :
4.160,00 EUR

2.1 .52 Hochstdmme 10-12 hefem pflanzen, muichen,
Femgstellungspﬂege :

Gesamtkosten der -MaBnahmen

30.520 00 EUR

Bei einer Gesamtfliche des F’iéngeblets voh 51096 m? ergeben die

Ausgleichsmaftnahmen damit eine Flachenbelastung-von ca. 1 67 EUR/m2
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3.4  Gehdizarten fir Anpfianzungen

" | BAUME

Acer campestre Feldahom bis 15 m
Acer platanoides Spitzahorn bis 30 m
Acer pseudoplatanus Bergahorn ‘bis 30 m
Betula pendula Birke : 4 “bis 25 m
Carpinus betulus Hainbuche " bhis20m
Malus domestica - Kultur-Apfel - “bis 10 m
Prunus avium . SaR-Kirsche - bis 20 m
Pyrus communis Kultur-Birne ‘bis 15 m
Quercus petraea Trauben-Eiche bis 30 m
Quercus robur Stiel-Eiche “bis 30 m
Sorbus aucuparia  Eberesche bis 15 m
Tilia cordata ~ Winterlinde - bis 30 m
Tilia platyphyllos Sommerlinde bis 30 m
Ulmus glabra Berg-Uime bis 30 m
Ulmus laevis Flatter-Ulme bis 30 m
Ulmus minor Feld-Ulme bis 30 m
STRAUCHER
Cornus sanguinea Roter Hartriegel . bis4m
Corylus avellana Haselnu ' bis 5 m
Crataegus laevigata = Zweigriffliger WeiRdomn bis 6 m
Crataegus monogyna  Eingriffliger WeiRdomn ' bis 5m
Euonymus europaea Spindelstrauch bis 6 m
Prunus spinosa Schiehe ; : bis 4 m
Rhamnus carthaticus Purgier-Kreuzdorn. . ~ bisém -
Ribes rubrum ‘Rote Johannisbeere bis 1,5 m
Ribes uva-crispa Stachelbeere . bis 1,5 m
Rosa canina Hunds-Rose , bis 3 m
Rosa corymbifera Hecken-Rose - ’ bis 3 m
Rubus fructicosus Brombeere bis 2 m
- Rubus idaeus Himbeere ' bis 2 m
Sambucus nigra Schwarzer Holunder bis 10 m
Syringa vulgaris - Gemeiner Flieder bis 7 m
Gemeiner Schneeball bis4'm

" Viburmum opulus
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3.5 . Abweichung von den inhalten des Griinordnungsplanes

im vorliegenden Plan sind die im Grt‘.‘mbrdnungsplan vorgeschlagenen MaRnahmen zum
Teil in Uberarbeiteter Form in den Bebauungsplan Gbermnommen worden Die

vorgenommen Abweichungen smd nachfolgend zusammen qesteﬂt

Es erfolgte eine UmformuiiérUng der grunordnenschen Festsetzungen unter

stadtebaulichen Gesichtspunkten (Strerchung der Pﬂanzquahtaten)

- Es gibt einen Eigentiimer fir die Flurs’cﬂcke 216, 217 und die Pflanzflache D. Somit kann
dieser die erforderlichen AusgleichmaRnahmen auf der in seinen Besitz befindlichen

Pflanzfiache D ausfiihren.

Bei den Pflanzbesténden innerhalb der Fiache C handelt es sich nicht um Wald im Slnne
- des Waldgesetzes sondern um die Parkﬂachen des Gutshauses

Es ist im P!angebiet kein Stra&enaﬁsbau géplant, weil das geringfligig, ansteigends
- Verkehrsaufkommen von den vorhandenen Stralen aufgenommen werden kann.
'Dadurch wird der im Grinordnungsplan au'sgewiésenen StraRenausbau mit der
- Versiegelung von 2353 m? nicht nétig. Das hat zur Folge dass die Festsetzungen Nr. 6,

7 und 8 des Grunordnungsplanes entfallen.

Der verkehrsberuhigte ErschlieBungsweg des Flurstlickes 217 wurde durch eine
Plan&nderung gestrichen. Fur die innere ErschlieBung des Baufeldes ist der
Vorhabentrager selbst verantwortlich. Dadurch ist eine gréftere  Variabilitét der
zukinftigen Grundstiicke moglich. Daraus folgt der Wegfall deAr Festsetzung Nr. 5 des

Grijnordnungspianeé.

\Nelterhm wurde eine neue Ausgleichfiache ,E* im Eiurstuck 102 angelegt in der das
Baufeld 1 seinen Ausgleich- durchfihren kann. Dadurch kénnen die

Ausgleichmafnahmen eindeutiger zu den Flurstiicken zugeordnet werden.

Au[serdém wurden die textliche Festsetzungen Nr. 1 — 3 des Granofdnungsplanes neu
formuliert. Da diese in der praktisch Umsetzung zu Unstimmigkeiten fihren kénnten. Die

inhaltlichen Aussagen zum Ausgleich sind unverandert.
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4 AUSWIRKUNGEN

Eihe der wesentlichsten Auswirkungen ist die Erhéhung der
Flacheneffektivitdt durch bessere Ausnutzung des - Nettobaulandes. Die
klar gegliederten 0Oberbaubaren Fldchen sichern auch kinftig eine
groRziigige  Durchgriinung des V Ptangebiéfes Der 'verbieibende :
“unvermeldbare Eingriff in den Landschafts und- Naturhaushal‘t wird durch

Maknahmen der Grunordnung reguhert

Der Bebauungsp!an trégt mit dazu bei, eme geordnete stadtebauhche
Entw:cklung far das Gememdegeblet zu snchern Dze Planung fagt sich in -
- d:e Ziele der Raumordnung und Landesplanung ein. Mit der Aktlv;erung
brachliegender Bauflachen begltinstigt er die: Esgentumsblldung weiter

Kreise ~der Bevolkerung und hiift =~ bei. der Befrledlgung v derg

""Wohnbedurfmsse Die geplante Baustruktur entsprlch‘ der crtsubncher -

Bebauunu

Mit der ‘Baugébietéfesisetzung 'M’ischgebiei' gem&R § 6 BauNVO in einem
‘Teil des Geltungsberelches werden Voraussetzungen fur die Entw:cklung
der Belange der Wirtschaft und th;rer( _mittelstandischen Struktur '

geschaffen.

Infolge differenzierter Nutzungsfestlegungen der Vollgeschossbegrenzung
vsowne der Festsetzungen zu MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur .
f Entwncklung von Natur und Landschaft wird das Ausma& des Emgrlffs |n

Natur und Landschaft beschrankt
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Zu den Entwickiungspotentialen des Plangebietes wird auf nachstehende

Tabelie verwiesen:

Bruttobauland (ha) = 5,41

- Verkehrsflachen N 1,13
- Wasserflache o _ 0,27
- Grinflachen , , ' 0,21

Nettobauland (ha) - 2,80
. - Nettobauland im WA (ha) - - 1,65
.- Nettobauland im M! (ha) 1,25

zuldssige Geschossflache im WA (m2). .~ 4662 ~
- zul&éssige Geschossflache im Mi (m?) . 15000

j __fWohhbevc'ilkerUng bei folgendeh
: ~:_‘_:;‘f_Annahmen (theoretzsch moghch)

. Zreine! Wohnﬂache = 70 % der Geschoss-
.= flache - .
- - Wohnfidchenstandard 38 m?/Person

o (alte Bundeslander statlst Jahrbuch

i 1990)
. =im Ml'werden 50 % der Geschossflache

T fur Wohnen genutzt - ‘

reine Wohnﬂé.che im Plangebiét (m2) 10764

-reine Wohnflache im WA und MD (m?2) : 3263
,f-reme Wohnflache im Ml (m2) R - 7500
Wohnbevolkerung (Person.en) » o o 283
i’Bruttowohndichte'(Pers;/ha) A 55
| Nettbwohndichte (Pers./ha) S 01
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