VERFAHRENSVERMERKE

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung - TEIL A -, dem
Text - T@IBB ung der Begriindung hat gemal dem § 3 Abs. 2 BauGB fir dle Zeit
VOM...... 4w A SR.E0. ... bis zum O¥.04..207A............. wahrend folgender
Zeiten:

Mo.  8.00 - 15,00 Uhr
Di. 8.00 - 17.00 Uhr
Do. 8.00 - 18.00 Uhr
2 8.00 - 12.00 Uhr

offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden konnen, am .. /Ak. 4. £Q.200........... ortsublich
bekannt gemacht worden. :

Nauen, 02 93.p2A

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des amtlichen Lageplans mit Stand
vom 16.11.2018 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strafien,
Wege und Platze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden

Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Nauen, 2 L/' o2.21
gﬁ

Der Bebauungspla bistélend aus der Planzeichnung - TEIL A - und dem Text - TEIL
B -, wurde am .Q1.03.DZ................ von der Stadtverordnetenversammiung als
Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammiung vom .94:02.€9¢A .o gebilligt.

Die Satzung zum Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung - TEIL A - und
dem Text -TEIL B -, wird hiermit ausgefertigt.

Nauen, 0208 2024

Der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGBl§ 8 Abs. 4 BauGB ist mit
Verngung vom  heutigen Tage (Az.: ’12. 5-&1’. ........ ) unter Auﬂagenlmt—

Die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eln esehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erteilen ist, sind am
ortstblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-

und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§

5 Abs 2 BauGB) wund weiter auf Félligkeit und Erléschen von
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(1.) ... (156.) Nummerierung It. Planzeichenverordnung

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
(im Sinne des § 4 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet
(im Sinne des §

(1.
[ ]
| so]

Zweckbestimmung:
"Nahversorgungszentrum"
(2.) Maf der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl als Hochstmaf
z.B.04
Il ZthI der Vollgeschosse als Héchstmal
z.B. Il
16 Geschossflachenzahl als HéchstméaR
z.B.16
39.67 Héhenbezugspunkt iber DHHN z.B. 39.67
(3.) Baugrenze, Bauweise
TR PR Baugr enze
o/a offene / abweichende Bauweise

ZEICHENERKLARUNG

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,

§ 1 BauNVvVO
§1Abs. 3i.V.m.

Abs. 2 Nr. 3 BauNVO —

§ 1 Abs. 3 BauNVO ,J,Vm

16 Abs 2 BauNVOn V m.
19 BauNVO

§ 16 Abs. 2 BauNVO i. V. m.

§ 20 BauNVO

§ 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m.

§ 20 BauNVO
§ 9 Abs. 2 und 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 22 und 23 BauNVvVO

§ 23 BauNVO
§ 19 BauNVO

Straflenbegrenzungslinie

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung: G/R

offentlicher Geh- und Radweg

z.B. Einfahrtbereich

Grunflachen

offentliche Grinflache
Zweckbestimmung:

Spiel- und Aufenthaltsflache

private Grinflache

Planungen, Nutzungsregelungen,

MaRnahmen und Flachen flr
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

z. Bsp. Flache A

Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25
und Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

iRy
O A
R A

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

zusammenhéngende Baugebiete

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
(oberirdisch)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
z.B von des MaRes der baulichen
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Planzeichen ohne Normcharakter

< 3,0.

MaRzahlen fir die VermaRung

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

§ 1 Abs. 4,
§ 16Abs. 5 BauNVO

Nutzungsschablone |

1. Art der Nutzung

der zeichnerischen Festsetzungen,

z. B. 3,0 (Angabe in Meter)
Nutzungsschablone |

1. Art der Nutzung g B |
2. Grundflachenzahl (GRZ) 3| 4

3. Geschossigkeit

4. Bauweise 5

2. Grundflachenzahl (GRZ)
3. Geschossigkeit
4. Geschossflachenzahl (GFZ)

5. Bauweise
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- TEIL B -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|  BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs 6 Nr. 1 BauNVO
In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - 4) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 3 - 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das SO ,Nahversorgungszentrum“ dient vorwiegend der Unterbringung von
Lebensmittelméarkten fir die Wohngebietsversorgung. Die dieser Zweckbestimmung
dienenden Nutzungen und Sortimente sowie deren prozentuale Anteile sind
entsprechend den Regelungen der Textfestsetzungen 1.3 bis 1.5 zuléssig.

In den Lebensmittelméarkten sind innerhalb der jeweiligen Gesamtverkaufsflache
Flachen flr Konzessionare zuldssig, sofern diese in den Betrieb integriert und nicht
selbststéandig nutzbar sind.

Zulassig sind Lebensmittelméarkte inklusive Flachen fir Konzessiondre mit einer
Verkaufsflache von insgesamt maximal 2.500 m?.

Zur Sicherung der Nahversorgung sind im SO ,Nahversorgungszentrum* folgende
Warengruppen als Kernsortimente zulassig:

- Nahrungs- und Genussmittelmittel, Getranke und Tabakwaren,
- Bucher,

- Zeitschriften und Zeitungen,

- Apotheken (Arzneimittel),

- Medizinische und orthopédische Artikel,

- Kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel,

- Drogerieartikel,

- Blumen (nicht aber: Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel),

- Augenoptiker,

- Wasch-/ Putz- und Reinigungs- und Pflegemittel, Birsten und Besen, Kerzen,
- Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikel.

Das Kernsortiment muss mindestens 90 Prozent der Verkaufsfliche umfassen.
Artikel aus anderen Sortimentsgruppen sind nur als Randsortiment zulédssig.
Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsfldiche des jeweiligen Betriebs
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO

Im sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum“ darf die zuléssige
Grundfldchenzahl (GRZ) durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

Die im SO ,Nahversorgungszentrum“ als Hochstmal festgesetzte Oberkante (OK)
fur die Geb&dude bezieht sich auf die durch den in der Planzeichnung eingetragenen
Hohenbezugspunkt festgesetzte Gelandehdéhe von 39,67 m . NHN im DHHN2016.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1-4) ist ausnahmsweise ein
Hervortreten nachstehender Gebaudeteile: Gesimse, Vordacher, Dachvorspriinge,
Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergarten bis max. 1,00 m und Terrassen bis 2,00 m vor
die Baugrenze zuléssig.

Im sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum“ ist eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Die Geb&dude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu
errichten. Die Lange der Gebaude darf 73 m (gemessen parallel zur stralenseitigen
Baugrenze) nicht Uberschreiten.

Stellplatze sind im sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum“ ausschlieBlich
in der Flache fur Stellplétze zuldssig.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 wird als abweichende Bauweise
festgesetzt: Die Lange der Geb&ude darf 25 m nicht Uberschreiten.

Ortliche Bauvorschriften
§ 87 BbgBO und § 9 Abs. 4 BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 ist das oberste zuldssige Vollgeschoss
als Staffelgeschoss auszubilden. Das Staffelgeschoss darf maximal 80 % der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses umfassen.

Schallschutztechnische Festsetzungen

Zum Schutz vor Verkehrslarm muissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen die AufRenbauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Maf? (R'w,ges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemafR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

Rw.ges = La - Kpaymart
mit L = maRgeblicher AuRenlarmpegel

mit Kegumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume und Wohnungen
= 35 dB fur Burordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen Aulenldrmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemal DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die Anforderungen fir die
Aufenthaltsraume durch den Einsatz von schallgedammten Liftern in allen Bereichen
mit ndchtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu beriicksichtigen. Der Nachweis der
Erfillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei
sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen Aufenldarmpegel (Lg) sind aus den
ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von KSZ Ingenieurbliro GmbH
mit Projektnummer 20040-10V2 vom 20.07.2020 abzuleiten, welches Bestandteil der
Satzungsunterlagen ist.
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- TEIL B -

FORTSETZUNG TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die
im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB

Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen“ (Flache A) sind auf einer Flache von 622 m? 9 Biume der
Sortierung 12-14 (je laufende 12 m 1 Baum) sowie 1 Strauch, 60-100, pro 10 m?
(insgesamt 62 Stlck) zu pflanzen. Die festgesetzte Bepflanzung ist im Zuge der
ErschlieBungsmalnahmen od. der darauffolgenden Pflanzperiode auszufihren. Es
sind gemaR § 40 Abs. 1 BNatSchG standortgerechte und gebietsheimische Gehélze
der Pflanzliste anzupflanzen.

Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen® (Flache B) sind auf einer Flache von 88 m? 2 Badume der Sortierung
12-14 (je laufende 12 m 1 Baum) sowie 1 Strauch, 60-100, pro 10 m? (insgesamt 9
Stick) zu pflanzen. Die festgesetzte Bepflanzung ist im Zuge der
ErschlieRungsmalnahmen oder der darauffolgenden Pflanzperiode auszufihren. Es
sind gemaR § 40 Abs. 1 BNatSchG standortgerechte und gebietsheimische Gehblze
der Pflanzliste anzupflanzen.

Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen“ (Flache C) sind auf einer Flache von 359 m? 15 Baume der
Sortierung 12-14 (je laufende 12 m 1 Baum) sowie 1 Strauch, 60-100, pro 10 m?
(insgesamt 36 Stick) zu pflanzen. Die festgesetzte Bepflanzung ist im Zuge der
ErschlieBungsmalnahmen auszufiihren. Es sind gemaR § 40 Abs. 1 BNatSchG
standortgerechte und gebietsheimische Gehdlze der Pflanzliste anzupflanzen.
Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen“ (Flache D) sind auf einer Flache von 319 m? 13 B&ume der
Sortierung 12-14 (je laufende 12 m 1 Baum) sowie 1 Strauch, 60-100, pro 10 m?
(insgesamt 32 Stick) zu pflanzen. Die festgesetzte Bepflanzung ist im Zuge der
ErschlieBungsmalinahmen od. der darauffolgenden Pflanzperiode auszufiihren. Es
gemaR § 40 Abs. 1 BNatSchG standortgerechte und gebietsheimische Geholze der
Pflanzliste anzupflanzen.

Innerhalb der ,Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen“ (Flache E) sind auf einer Flache von 210 m? 9 B&ume der
Sortierung 12-14 (je laufende 12 m 1 Baum) sowie 1 Strauch, 60-100, pro 10 m?
(insgesamt 21 Stick) zu pflanzen. Die festgesetzte Bepflanzung ist im Zuge der
ErschlieBungsmalnahmen auszufthren. Es sind gemaR § 40 Abs. 1 BNatSchG
standortgerechte und gebietsheimische Gehélze der Pflanzliste anzupflanzen.

Je angefangene 100 m? (berbaubare Grundstiicksfliche ist in den allgemeinen
Wohngebieten (WA 1-4) 1 Hochstamm der Sortierung 12-14 zu pflanzen. Die
Pflanzung muss spatestens in der nach Bezugsfertigkeit des Geb&udes folgenden
Pflanzperiode erfolgen. Es sind gemaR § 40 Abs. 1 BNatSchG standortgerechte und
gebietsheimische Gehdlze der Pflanzliste anzupflanzen.

Die Befestigungen der Flachen fir Stellplatze und ihre Zufahrten haben mit einem
luft- und wasserdurchlassigen Aufbau (z. B. Pflastersteine mit Fugenabstand von
1-3 cm, Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben) zu erfolgen. Befestigungen mit
Materialien, die eine Luft- und Wasserdurchldssigkeit des Aufbaus nicht
gewahr-leisten (z. B. Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphaltierungen) sind
unzulassig.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewiéssern

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Innerhalb der Umgrenzung flr Stellpldtze sind je angefangene vier Stellplatze, an
diese jeweilige Stellplatzgruppe angrenzend, ein Hochstamm der Sortierung 12-14,
3 xv mit einer Baumscheibe von mindestens 6 m? zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind gemdR § 40 Abs. 1 BNatSchG standortgerechte und
gebietsheimische Gehdlze der Pflanzliste anzupflanzen.

HINWEISE

Die Hinweise zum Bebauungsplan sind aus dem gesonderten Teil der Begriindung -
Umweltbericht und Artenschutzbeitrag - zu entnehmen.

PFLANZLISTE

Gehdlzart Wuchshéhe
(bei optimalen Standortverhaltnissen)
BAUME
Acer campestre Feldahorn bis 15 m
Acer platanoides Spitzahorn bis 30 m
Acer pseudoplatanus Bergahorn bis 30 m
Alnus glutinosa Schwarzerle bis 30 m
Betula pendula Birke bis 25 m
Carpinus betulus Hainbuche bis 20 m
Malus domestica Kulturapfel bis 10 m
Prunus avium. Susskirsche bis 20 m
Pyrus communis Kulturbirne bis 15 m
Quercus petraea Trauben-Eiche bis 30 m
Quercus robur Stiel-Eiche bis 30 m
Salix fragilis Bruchweide bis 30 m
Sorbus aucuparia Eberesche bis 15 m
Tilia cordata Winterlinde bis 30 m
Tilia platyphyllos Sommerlinde bis 30 m
Ulmus glabra Berg-Ulme bis 30 m
Ulmus laevis Flatter-Ulme bis 30 m
Ulmus minor Feld-Ulme bis 30 m
STRAUCHER
Cornus sanguinea Roter Hartriegel bis 4 m
Corylus avellana Haselnuf bis 5 m
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn bis 6 m
Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn bis5m
Euonymus europaea Spindelstrauch bis 6 m
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster bis 6 m
Prunus spinosa Schlehe bis4m
Rhamnus carthaticus Purgier-Kreuzdorn bis 6 m
Ribes rubrum Rote Johannisbeere bis 1,5 m
Ribes uva-crispa Stachelbeere bis 1,5m
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
Salix cinera Graue Weide bis 5m
Salix myrsinifolia Schwarzweide bis 5 m
Salix pentandra Lorbeer Weide bis 5 m
Salix repens Kriechweide bis 5 m
Salix triandra Mandelweide bis 5 m
Salix viminalis Korbweide bis 5m
Sambucus nigra Schwarzer Holunder bis 10 m
Syringa vulgaris Gemeiner Flieder bis 7 m
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

bis 4 m

RECHTSGRUNDLAGEN

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage folgender Gesetze und

Verordnungen in der jeweils glltigen Fassung erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanZVO)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Brandenburgisches Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(BbgNatSchAG)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
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