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Stadt Nauen
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Planungsstand: Satzungsfassung, April 2004
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A AUSGANGSSITUATION

0. Rechtsgrundlagen

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

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI.
I S. 2141, 1998, BGBI. | S.137), zuletzt gedndert durch Art. 12 des OLGVertrAndG vom
23.07.2002 (BGBI. | S. 2850),

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

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

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002 (Art. 1 des BNatSchGNeuregG)
(BGBI. I S. 1193)

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

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

1. Kartengrundlage

Als Kartengrundlage flr die Erstellung des Bebauungsplanes diente der Amtliche Lageplan
vom 21.07.2003 im Mafstab 1 : 500, angefertigt aufgrund amtlicher Unterlagen und eigener
ortlicher Aufnahmen durch den Offentlich bestellten Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Andree
Bdger, Uimenweg 6, 14641 Nauen.

2. Veranlassung und Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Nauen beabsichtigt, im Rahmen der Stadterweiterung im Westen der Stadt sidlich
der Hamburger Strale ein Wohngebiet besonderer Lage und Qualitat zu entwickeln. So sollen
in dieser stadtischen Randlage mit unmittelbarem Anschluss an den freien Landschaftsraum
Uberwiegend Einfamilienhduser in aufgelockerter Bauweise und mit ausreichend grofRen
Gartenbereichen errichtet werden. Die baulichen und gartnerischen Nutzungen dieses
Randbereichs sollen einen harmonischen und transparenten Ubergang von den dichter
bebauten, o6stlich des Markischen Rings gelegenen Stadtgebieten in den offenen
Landschaftsraum des "Mahlbusens" herstellen und auf lange Sicht gewahrleisten.

Mit der Entwicklung und Vermarktung des Wohngebietes "Am Mahlbusen" wurde die Grund-
stiicksgesellschaft fir die Stadt Nauen mbH (GGN) betraut.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das geplante Wohngebiet ist erforderlich, da dieser
Bereich bislang als "Aufenbereich" gemaf § 35 BauGB gilt und planungsrechtlich verbindliche
Regelungen fur eine Bebauung und Erschlieung dieses Gebietes nicht bestehen.
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Grundlage des Bebauungsplanes ist die bereits 1995 abgeschlossene Stadterweiterungs-
planung Nauen Sud-West ("koordinierender Stadterweiterungsplan SW A") flr den Bereich
zwischen der Hamburger Stral’e, der Heinrich-Heine-Stralle, der Brandenburger Stra’e und
der Trasse der Ortsumgehungsstral’e. Die vorliegende "koordinierende Stadterweiterungs-
planung SW A" gilt zwar als mit den Burgern, den Tragern offentlicher Belange und den
stadtischen Gremien abgestimmte Rahmenplanung, kann jedoch nicht als verbindlicher
Bauleitplan, der die geplante Bebauung und Erschliellung planungsrechtlich ermoglichen
wirde, gewertet werden. Somit gilt er als ein von der Stadt beschlossener "sonstiger
stadtebaulicher Plan", der die Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans (Naheres
siehe Kapitel 4) der Stadt Nauen (vorbereitender Bauleitplan) prazisiert und dessen Inhalte
und Ergebnisse gemall § 1 Abs.5 Nr.10 BauGB bei der Aufstellung der verbindlichen
Bauleitplanung zu berticksichtigen sind.

Deswegen hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nauen in ihrer Sitzung vom
21.02.1996 die Aufstellung des Bebauungsplans NAU 23/96 - SW A6 - "Wohngebiet Am
Mahlbusen" beschlossen.

Das Bebauungsplanverfahren ist vor dem Stichtag 14.03.1999 eingeleitet worden. Deshalb
kann auf die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) verzichtet werden.

3. Allgemeine Zielsetzung der Planaufstellung

Ziel des Bebauungsplan-Aufstellungsbeschlusses der Stadt Nauen ist, fur diesen Teilbereich
des Stadterweiterungsgebiets ein Wohngebiet mit den erforderlichen Erschliefungs- und
Versorgungsflachen planungsrechtlich zu schaffen und einer vertraglichen stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung zuzufuhren. Hierbei sollen insbesondere die stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Vorgaben des  geltenden Flachennutzungsplans, des
Landschaftsplans und der "koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" berticksichtigt
und prazisiert werden.

Gemal der "koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" soll der Gberwiegende Teil des
Plangebiets als "Reines Wohngebiet" i.S.d. § 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zur
Ansiedlung von Einfamilien- bzw. Doppelhdusern der offenen Bauweise mit ausreichend
groRen Grundstucksfreiflachen entwickelt werden. Lediglich ein ca. 30 m tiefer Streifen entlang
des Markischen Rings (s. Bebauungsplan SW A2) soll als "Allgemeines Wohngebiet" geman §
4 BauNVO ebenfalls flr Einfamilien- bzw. Doppelhausern genutzt werden. Ebenso hinsichtlich
der VerkehrserschlieBung und Anordnung von offentlichen Grinflachen sollen die
grundsatzlichen Inhalte der "koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" in den
Bebauungsplan Gbernommen werden.

Mit dem Bebauungsplan "Wohngebiet Am Mahlbusen" soll ein Siedlungsgebiet geschaffen
werden, das im Sinne einer vertraglichen und bedarfsorientierten Stadtentwicklung gegeniber
den dichter besiedelten Stadtbereichen eine naturnahe, aufgelockerte und weitgehend
individuelle Wohn- und Erholungsnutzung im Rahmen des Eigenheimbaus gewahrleistet.
Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des auch zukinftig von Bebauung freigehaltenen
Landschaftsraums der natlrlichen Senke des "Mahlbusens", aufgrund der starken
landschaftlichen Pragung des Plangebiets bzw. seiner Einbettung in geplante o6ffentliche
Parkanlagen und angesichts der hervorragenden Verkehrsanbindung und der Nahe zum
Stadtzentrum (1.200 -1.400m) soll sich das Plangebiet zu einem bevorzugten Wohngebiet
hoher Qualitat entwickeln. Nach auf’en wird sich das Wohngebiet als in sich abgeschlossene,
in Grin- und Naturflachen eingebettete Siedlung prasentieren, die in stadtgestalterisch
harmonischer Weise den westlichen Stadtrand markiert und einen behutsamen Ubergang der
Stadt in den freien Landschaftsraum herstellt. Diese stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Ziele entsprechen den Inhalten und Zielsetzungen der
"koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A", des Flachennutzungsplans und des
Landschaftsplans der Stadt Nauen.
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4. Planungsvorgaben

Zur Planungsabsicht wurde die Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Brandenburg - Berlin (GL) eingeholt. Mit Schreiben vom 29.11.1996 wurde die
Planungsabsicht aus landesplanerischer Sicht akzeptiert.

Als planungsrechtlich relevante Vorgaben fur das Bebauungsplanverfahren NAU 23/96 sind
der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Nauen, der Landschaftsplan der Stadt
Nauen sowie der "koordinierende Stadterweiterungsplan Nauen Sid-West A", der als
Rahmenplan die Darstellungen des Flachennutzungsplans prazisiert, zu nennen.

Der Fldchennutzungsplan stellt den Uberwiegenden Teil des Plangebiets als "Reines
Wohngebiet" i.S.d. § 3 BauNVO und einen Teil entlang der Westseite des Markischen Rings
als "Allgemeines Wohngebiet" i.S.d. § 4 BauNVO dar. Ostlich des Plangebiets schlieRt nach
dem FNP eine Flache fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen an, die im Grenzbereich zum
vorliegenden Plangebiet zudem den Hinweis auf ein Bodendenkmal enthalt. Die Ausdehnung
der Bodendenkmalsflache ist bei dieser Darstellung nicht bestimmt.

Der Landschaftsplan weist bis auf eine reliefbedingte "Luftleitbahn", die in West-Ost-Richtung
Uber das sudliche Drittel des Plangebiets verlauft, keine Besonderheiten flr das Plangebiet
auf.

Eine weitere reliefbedingte Luftleitbahn verlauft westlich des Plangebiets in Stid-Nord-Richtung
Uber das Gelédnde des "Mahlbusens". Die auch im Flachennutzungsplan enthaltenen
Bodendenkmale befinden sich laut Landschaftsplan au3erhalb bzw. westlich des Plangebiets.
Fir den Bereich des "Mahlbusens" westlich des Plangebiets hat der Landschaftsplan das
Vorkommen von seltenen und gefahrdeten Tierarten festgestellt. Dies sind die Grauammer,
der Neuntdter und die Zauneidechse.

Der "koordinierende Stadterweiterungsplan SW A" fir den Bereich zwischen der Hamburger
Stralle, der Heinrich-Heine-Stral’e, der Brandenburger Strafle und der Ortsumgehungsstralle
beinhaltet die genaue Lage und Verlaufe der vorhandenen und geplanten O6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen und 6ffentlichen Grinflachen, sowie die sich daraus ergebende Lage
und Ausdehnung der Baugebiete mit ihren zuldssigen Nutzungsarten. Fir das vorliegende
Plangebiet legt der Stadterweiterungsplan die Anordnung einer Ringstrale mit zwei Anschlis-
sen an den Markischen Ring, zweier 6ffentlicher Grinflachen in den nérdlichen und sldlichen
Randbereichen des Plangebiets sowie einer offentlichen Parkwegeverbindung mit zentraler
Ausweitung mittig durch das Plangebiet in Verlangerung der Schitzenstralle bis hin zum
aulBeren Landschaftsraum fest. Die im Flachennutzungsplan bzw. "koordinierenden Stadt-
erweiterungsplan SW A" beabsichtigten 6ffentlichen Grinflachen wurden grundsatzlich
ubernommen. Fur die zwischen den Straflen und Grunflachen liegenden Bauflachen wird die
Nutzungsart: "Reines Wohngebiet" bestimmt. Des Weiteren resultieren Lage und Ausdehnung
des vorliegenden Bebauungsplans aus dem "koordinierenden Stadterweiterungsplan SW A".
Somit bildet der die allgemeinen Darstellungen des Flachennutzungsplans weitreichend
prazisierende "koordinierende Stadterweiterungsplan SW A" die stadtebaulich wichtigste
Planungsvorgabe dar, zumal seine genauen Inhalte mit den verschiedenen Tragern
offentlicher Belange abgestimmt und alle von der Planung berthrten 6ffentlichen und privaten
Belange im Abwagungsprozess berlcksichtigt worden sind.

Der aus der "koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" entwickelte Nachbar-
bebauungsplan NAU 0015/93 "SWAZ2" ist hinsichtlich seiner Festsetzungen fiir die Stral’en-
verkehrsflache des Markischen Rings als zwingende Planungsvorgabe zu beachten. So bildet
der Markische Ring, der in seiner gesamten Breite und Uber seine gesamte das vorliegende
Plangebiet berihrende Lange im Bebauungsplan "SWA2" festgesetzt ist, die einzige
HaupterschlieBung bzw. Anbindung an bestehende Stralken (Hamburger Strale und
Schutzenstralle). Die Anbindungspunkte der im vorliegenden Bebauungsplan "Wohngebiet Am
Mahlbusen" geplanten Ring-Erschliellungsstralie (Planstral’e A) an den Markischen Ring sind
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im Bebauungsplan "SW A2" bereits eindeutig festgelegt. Als weitere Planungsvorgaben sind
der Generalentwésserungsplan, der Larmminderungsplan Stadt Nauen und die Wirkungs-
untersuchung zur Ortsumfahrung Nauen (LUA, Referat Gebietes- und verkehrsbezogener
Immissionsschutz, Stand: Mai 2003) zu nennen. Wahrend die Grundlagen des General-
entwasserungsplans bereits bei der Aufstellung des "koordinierenden Stadterweiterungsplans
SW A2" berticksichtigt wurden und ansonsten bei infrastrukturellen Fachplanungen auf3erhalb
der Bauleitplanung zu berticksichtigen sind, sind die Inhalte und Zielsetzungen des Larm- und
Schadstoffminderungsplans sowie die Wirkungsuntersuchung zur Ortsumfahrung Nauen bei
der das Bauleitplanverfahren begleitenden Fachplanung zum Immissionsschutz und ggf. im
Bebauungsplan selbst zu beachten.

5. Geltungsbereich

Die Bestimmung der Lage und Ausdehnung des Bebauungsplan-Geltungsbereichs NAU 23/96
resultiert aus den Planungsvorgaben des "koordinierenden Stadterweiterungsplans SW A",
aus den bestehenden Geltungsbereichsgrenzen benachbarter Bebauungsplane sowie aus den
allgemeinen Anforderungen an die ErschlieBung des Plangebiets.

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch die Hamburger Stral3e und daran anschlieRend
durch die sudliche Geltungsbereichsgrenze des festgesetzten Bebauungsplans fur das Ein-
kaufszentrum Hamburger Stralde, im Osten von der westlichen Strallenbegrenzungslinie des
Markischen Rings bzw. der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans 0015/93
"SW A2", im Siden von einem mittig im "koordinierenden Stadterweiterungsplan SW A" ge-
planten Grunzug entlang der ndrdlichen Flurstiicksgrenze des Flurstickes 436 der Flur 18
sowie im Westen von der von Sid nach Nord verlaufenden Linie entlang der 6stlichen
Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 460, 436 der Flur 18 und des Flurstiickes 341 der Flur 20.
Diese westliche Geltungsbereichsgrenze bildet gleichzeitig die duRere westliche Grenze des
bebaubaren  Stadterweiterungsgebiets und  berlcksichtigt die dort bestehende
Gelandeabbruchkante, an die das tiefer gelegene Geldnde des Feuchtgebiets "Am
Mahlbusen" angrenzt. Die sudlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenzen sind
vermessungstechnisch ermittelt und definiert.

Somit umfasst der Geltungsbereich in der Gemarkung Nauen:
Flur 20: die Flurstucke:

342, 352, 351, 350, 349, 348, 347, 346, 345, 398, 344, 343, 399,
401, 402, 397, 359, 354, 355, 356, 357, 358, 359, 360, 361, 362,
363, 354, 380, 410, 372, 379, 374, 375, 371, 370, 377, 369, 378,
368, 367, 365, 366, 384, 385, 392, 393, 411, 391, 390, 394, 389,
388, 395, 408, 409, 383, 386, 387

und
Flur 18: die Flurstiicke:
437, 438, 451, 450, 449, 448, 447, 446, 445, 444, 452, 453, 454,
455, 456, 457, 458, 459, 443, 473, 530, 472, 465, 471, 464, 470,
468, 459, 462, 461, 457, 475, 440, 476, 477, 441, 478, 479, 480,
442.

Die flachenmafige Ausdehnung des Geltungsbereichs betragt ca. 7,3 ha.
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6. Bereichsraumliche Einordnung des Plangebiets

Das Plangebiet NAU 23/96 "Wohngebiet Am Mahlbusen" bildet den westlichen Abschluss des
Nauener Stadterweiterungsgebiets Sid-West an der vom Zentrum nach Westen verlaufenden
Hamburger Strale. Es liegt unmittelbar westlich der 6ffentlichen Stralde Markischer Ring. Mit
seinem mittig zwischen den Richtungsfahrbahnen gelegenen ca. 30 m breiten Grinstreifen
soller den stadtrdumlichen Abschluss der dichter bebauten Siedlungsgebiete stadtischer
Auspragung bilden. Der ,koordinierende Stadterweiterungsplan® sieht vor, dass die westlich
des Markischen Rings gelegenen Baugebietssegmente demgegeniliber einer nur geringen und
stark durchgriinten Bebauung zugefiihrt werden sollen und so einen behutsamen Ubergang
von den stadtischen Siedlungsgebieten in den freien und unbebaubaren Landschaftsraum
herstellen. Das vorliegende Plangebiet ist das noérdlichste dieser &uferen
Bauflachensegmente des Stadterweiterungsgebiets Sid-West und liegt in einer Entfernung
von ca. 1,4 km vom Altstadt-Zentrum bzw. 1,2 km vom Rathausplatz (Luftlinie) entfernt.

Zur weiter westlich gelegenen Trasse der Ortsumgehungsstralle der B5 halt die westliche
Geltungsbereichsgrenze des Plangebiets einen Abstand von ca. 500 m ein. Zwischen dem
Plangebiet und der Ortsumgehungsstrale liegt die gemal dem "koordinierenden
Stadterweiterungsplan SW A" geplante Kompensationsflache "Mahlbusen"”, die als
Niederungsbereich renaturiert und als naturnahe Parkanlage mit einem groReren
Regenwassersammelteich gestaltet werden soll. Diese 6kologischen Malihahmen erfolgen als
Ersatz fur Eingriffe, die durch die ErschlieBung und Bebauung des Stadterweiterungsgebiets
Uber die einzelnen Bebauungsplane ermdéglicht und verursacht werden.

Die im Plangebiet liegenden nérdlichen und sudlichen o6ffentlichen Grunflachen sind Teil des
weitreichenden Griunflaichennetzes des gesamten Stadterweiterungsgebiets, das die
innerstadtischen Grin- und Freiflachenbereiche mit den &uReren Landschaftsrdumen
verbinden soll. So liegt das Plangebiet unmittelbar am fir den Stadterweiterungsbereich SW A
zentralen Grinflachenkeil, der vom &aufleren Landschaftsraum kommend radial auf den
Altstadtkern zulauft.

Noérdlich der Hamburger StralRe befindet sich ein grofRflachiges Einkaufszentrum. Dessen
Verkehrserschliel3ung erfolgt Gber eine von der Hamburger Stralle abgehende Zufahrtsstralle,
die zusammen mit der Einmindung des Markischen Ring in die Hamburger Stral’e einen
vierarmigen Knotenpunkt bildet (s.a. Nachbarbebauungsplan "SW A2" und Bebauungsplan
"Einkaufszentrum").

Ostlich gegeniiber dem Plangebiet sind an der SchiitzenstraRe und am Méarkischen Ring
verschiedene, zwei- bis viergeschossige Wohngebaude im Rahmen des Nachbarbebauungs-
plans "SW A2" errichtet worden. Etwas weiter Ostlich davon, ca. 200 m vom geplanten
"Wohngebiet Am Mahlbusen" entfernt, besteht bereits seit mehreren Jahren eine kompakte
Wohnsiedlung mit ca. 450 Wohneinheiten ("Wohnpark Hamburger Strae"). Somit sind die
ndrdlich und sudlich an die Hamburger Strale anschlieRenden Bereiche vom Stadtkern bis hin
zum Plangebiet des "Wohngebiets Am Mahlbusen" bis auf untergeordnete Abschnitte
durchgehend bebaut. Das geplante "Wohngebiet am Mahlbusen" wird den duf3eren Abschluss
der bereits bestehenden Siedlungsachse entlang der Hamburger Stral3e bilden.

7. Bestand im Plangebiet

Das Plangebiet NAU 23/96 umfasst Uberwiegend ehemalige oder noch bestehende Baum-
schulflichen und Brachflachen einer ehemaligen Landwirtschaftsnutzung. Der gesamte
Planbereich ist unversiegelt.

Folgende Einzelheiten des Bestandes im Plangebiet sind festzustellen und bei der Planung zu
bertcksichtigen:
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» Topographie

Der Geltungsbereich weist eine schwach wellige Oberflachenstruktur auf. Die beiden hdochsten
Punkte mit 36,2 m und 36,5 m (. NN befinden sich im zentralen Bereich des Plangebiets. Von
dort fallt das Gelande nach Osten auf 35 m 0. NN und nach Westen (Niederung des
"Mahlbusen") auf 33 m . NN ab. Dieses Gefalle setzt sich bis zum Gewasser im "Mahlbusen"
(31 m UNN) fort.

» Geologie und Bodenbeschaffenheit

Wie aus der geologischen Karte des Grinordnungsplans zu entnehmen ist, befinden sich im
ndrdlichen und stdlichen Bereich des Plangebiets lehmige Hochflachenbéden einer Starke
von 50 bis 110 cm. Unter dieser Lehmschicht liegt Uberwiegend sandiger Mergel. Im mittleren
Bereich des Plangebiets befindet sich ein Keil mit sandigem Substrat. Es handelt sich hier um
einen im Relief nicht mehr erkennbaren Auslaufer der Mahlbusenniederung, in dem wahrend
der Eiszeit die in den Schmelzwasserstromen mitgefihrten Sande abgelagert wurden.

Der vorherrschende Bodentyp sind Parabraunerden, die oberflachlich durch die langandauern-
de landwirtschaftliche Nutzung gepragt und in ihrem Aufbau verandert sind. Durch die Befah-
rung mit schweren Landwirtschaftsmaschinen sind die Boden stellenweise stark verdichtet.

Die Wasserleitfahigkeit in den unteren Bodenschichten ist aufgrund des hohen
Feinporenanteils gering. So ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens gering, weswegen nach
langer andauernden Niederschlagen mit auftretendem Stauwasser zu rechnen ist.

* Wasser

Laut Landschaftsplan der Stadt Nauen liegt der Grundwasserspiegel im Bereich der Hoch-
flache der Nauener Platte durchschnittlich 10 m -15 m unter der Gelandeoberflache. Aufgrund
des hohen Anteils bindiger Substrate in den Béden besteht flr das Grundwasser keine unmit-
telbare Gefahrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe (s. Griinordnungsplan — Hyd-
rogeologische Kartierung, Karte der potentiellen Grundwassergefahrdung). Oberflachen-
gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Erst westlich des Plangebiets liegt innerhalb der
Niederungsflache des "Mahlbusen” ein ca. 1.300 m? grof3er oberirdischer Wasserspeicher.

* Klima und Luftqualitat

Die Region um Nauen liegt im Ubergangsbereich zwischen kontinentalem und ozeanischem
Klima. Die durchschnittlichen Temperaturen betragen 0,6°C im Januar als kaltestem Monat
und 18,3°C im Juli als warmstem Monat. Die mittlere, jahrliche Niederschlagshdhe betragt 580
mm. Lokalklimatische Besonderheiten sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen. Eine relief-
bedingte Luftleitbahn verlauft westlich des Plangebiets von Std nach Nord und von West nach
Ost Uber den sidlichen Teil des Plangebiets (s.a. Landschaftsplan der Stadt Nauen).
Schadstoffbelastungen des Plangebiets kdnnen durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der
Hamburger Strafde und durch Heizungsemissionen (Hausbrand) im Winter auftreten. Schad-
stoffbelastungen durch andere, gewerbliche Emittenten in der Umgebung des Plangebiets sind
nicht bekannt.

* Altlasten und Kampfmittelbelastung

Laut Altlastenverzeichnis des Landkreises Havelland (Stand Juni 1995) befinden sich im Plan-
gebiet keine Altlastenverdachtsflachen.

Der staatliche Munitionsbergungsdienst geht in seiner im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
der Trager offentlicher Belange abgegebenen Stellungnahme vom 12.08.1997 von einer
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zumindest teilweisen Belastung des Plangebiets durch Kampfmittel aus. Eine genauere
Beurteilung kann jedoch erst im Rahmen von Bautatigkeiten Uber Einzelantrage auf
Kampfmittelfeststellung erfolgen.

In der Stellungnahme vom 19.11.2003 des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes wird nach
Prafung mitgeteilt, dass eine konkrete Kampfmittelbelastung fir die Flache des Vorhabens
nicht bekannt ist. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich.
Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3
Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehordlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998,
veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt flir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu berthren und deren Lage zu verandern.
Diese Fundstelle ist gemall § 2 der genannten Verordnung unverziglich der nachsten
Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

* Technische Infrastruktur

Die Versorgung kann uber einen Anschluss an die vorhandene DN 100 PE — Gasleitung im

Markischen Ring der Erdgas Mark Brandenburg erfolgen. Dabei sind folgende Hinweise zu

beachten:

1. Vor Baubeginn ist eine Vororteinweisung erforderlich.

2. Im Bereich der Gasleitung ist Handschachtung gefordert.

3. Innerhalb des Schutzstreifens der Leitungen ist eine Uberbauung sowie die Bepflanzung
mit tiefwurzelnden Gewachsen nicht zulassig.

* Vegetation (s.a. Griinordnungsplan - Karte "Vegetations- und Nutzungsstrukturen™")

Das bebaute Grundstiick an der Hamburger Stral’e, das sich auf’erhalb des Plangebietes
befindet, ist von dichten und hohen Hasel- und Ligusterhecken eingefasst. Des Weiteren
befinden sich auf den Gartenflachen des bebauten Grundstiicks diverse Baume Uberwiegend
heimischer Art (Obstbdume, Birken). Die nicht gehdlzbestandenen Gartenflachen sind mit
Zierrasen bepflanzt.

Alle weiteren Bereiche des Plangebiets - bis auf zwei kleine, untergeordnete Brachflachen -
werden bzw. wurden bisher als Baumschulflachen genutzt. Auf dem noch bewirtschafteten
nordlichen Teil befinden sich ca. 20-30 cm hohe Jungpflanzungen von Strauchgehdlzen. Auf
der brachliegenden sudlichen Halfte der Baumschulflache herrschen vorwaldartige Strukturen
vor. Sie werden hauptsachlich durch Reihenpflanzungen ausgewachsener Laubbdume mit
dazwischenliegenden Strauchern gebildet. In ihrer Artenzusammensetzung sind die Baum-
pflanzungen mehr heterogen. Neben verschiedenen Gehdlzen heimischer und standortgerech-
ter Art sind auch verschiedene Ziergehdlze vertreten.

Die bereits genannten Brachflachen geringer Grof3e befinden sich zum einen westlich des
bebauten Grundstiicks an der Hamburger Strale und zum anderen am dstlichen Rand des
Plangebiets auf der Hohe der zentralen Geldandeerhebung. Wahrend die Brachflache an der
Hamburger Stralle als aufgelassenes Grasland keine nennenswerte Vegetation enthalt,
beinhaltet die zweite Brachflache am Ostrand des Plangebiets eine ruderale Hochstauden-
vegetation sowie zwei Sdulenpappeln.

* Fauna

Nach dem Landschaftsplan der Stadt Nauen sind im Plangebiet Vorkommen besonderer bzw.
gefahrdeter Tierarten nicht zu verzeichnen. Jedoch hat der brachliegende Teil der Baumschul-
flache als Biotoptyp faunistische Bedeutung. Die Geholzbestande bieten Rast-, Schutz- und
Nahrungsmoglichkeiten fur Kleinsauger, Vogel, Reptilien und Insekten. Dieser faunistische
Wert wird jedoch eingeschrankt durch die fehlende Vertikalstruktur der Gehodlzbestande.
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* Gebaude und bauliche Anlagen

Die einzige Bebauung im Plangebiet befindet sich auf dem Flurstick 342 der Flur 20. Sie
besteht aus einem Nebengebdude (Altbestand). Das Gebdude wird entsprechend seiner
Zweckbestimmung genutzt.

* Denkmale

Das im Plangebiet liegende Gebaude ist nicht denkmalgeschitzt und kann auch nicht als
denkmalwert bezeichnet werden. Naturdenkmale im Plangebiet sind ebenso nicht zu verzeich-
nen.

Der westliche Teil des Plangebiets ist als flachiges Bodendenkmal Nr. 30 ermittelt worden. In
der im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange abgegebenen Stellungnahme
vom 23.06.1997 stellt das Brandenburgische Landesmuseum fir Ur- und Frihgeschichte fest,
dass es sich hier um einen Siedlungsplatz aus der romischen Kaiserzeit (ca. 1.- 5. Jh. n. Chr.),
sowie um einen Siedlungsplatz der spaten Slawenzeit (ca. 10.-12. Jh. n. Chr.) handelt. Nach
den §§ 12 und 13 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Brandenburg (BbgDSchG) sind
Bodendenkmale zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Eine Zerstérung oder Teilzerstérung
des Bodendenkmals ist nur zulassig, wenn ein Offentliches Interesse an einer denk-
malzerstérenden Baumalinahme vorliegt und gerechtfertigt werden kann. Vor einer Zerstérung
durch BaumafRnahmen ist jedoch durch den Vorhabentrager eine fachgerechte archaologische
Dokumentation (Ausgrabung) der zu zerstérenden Bodendenkmalbereiche zu finanzieren und
durchzufiihren.

Eine genaue Lage- und Flachenbestimmung des Bodendenkmals lag zum Zeitpunkt der frih-
zeitigen Beteiligung der Burger und Trager offentlicher Belange noch nicht vor. Im Rahmen der
geforderten Voruntersuchung konnte in der Zeit vom 11.03 - 13.03.1998 die Ausdehnung des
Bodendenkmales innerhalb des Vorhabengebietes abschlieRend ermittelt worden. Im Sinne
der erforderlichen Planklarheit und zur Sicherung der erforderlichen Dokumentation des Bo-
dendenkmals bei kinftigen Bautatigkeiten wurde die ermittelte Flache des Bodendenkmals
nachrichtlich in den Bebauungsplan eingetragen. Die im Rahmen der baulichen und sonstigen
Nutzung des Vorhabengebietes eintretenden Teilzerstérungen des Bodendenkmales bedurfen
der Erlaubnis der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Havelland.

* Verkehrsflachen

Uber der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die StraBenverkehrsflache der
"Hamburger Stral’e", die das Nauener Innenstadtgebiet radial durchschneidet.

Laut den Aussagen des Generalverkehrsplans und auch des Larmminderungsplans der Stadt
Nauen wurden im Jahre 1991 fur die Hamburger Stralle folgende Verkehrsbelegungszahlen
ermittelt:

ca. 10.000 Kfz pro 24 Std. im Stadtinnenbereich

ca. 7.500 Kfz pro 24 Std. im AufRenbereich - so auch im Bereich des Plangebiets.

Far das Jahr 2010 wurde ein Anstieg auf
ca. 18.500 Kfz pro 24 Std. im Stadtinnenbereich
ca. 12.100 Kfz pro 24 Std. im AuRenbereich prognostiziert.

Allerdings ist bei der genannten Prognose 2010 sowie bei den Angaben von 1991 die
entlastende Wirkung der Ortsumgehungsstra3e B5 noch nicht beriicksichtigt. Zwischenzeitlich
wurde die Ortsumgehungsstrale (B5) realisiert und somit sind die zuvor genannten Daten
nicht mehr aktuell. Es wurde eine Wirkungsuntersuchung zur Ortsumfahrung Nauen (LUA,
Referat Gebietes- und verkehrsbezogener Immissionsschutz, Stand: Mai 2003) durch das
Landesumweltamt Brandenburg erstellt. Bei dieser Studie wurde die aktuelle Verkehrs-
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belastung auf der Hamburger Strale nach der Freigabe der Ortsumfahrung anhand von
Verkehrszahlungen ermittelt. Somit ergeben sich fur die Hamburger StralRe, die sich ndrdlich
des Plangebietes befindet, folgende Verkehrsbelastungen:

ca. 5700 Kfz pro 24 Std. (DTV).

Im vom Buro Kétter Beratende Ingenieure erstellten Gutachten, Stand: 19.07.1996, Anderung
vom17.02.1998, wurde fur den Ringboulevard eine Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke
(DTV) von 1.250 Kfz/24 h pro Richtung ermittelt.

Jedoch ist von einem DTV-Wert von 500 Kfz/24 h pro Richtung auszugehen.

B PLANINHALT

1. Stadtebauliches Leitbild

Wie bereits unter A (Ausgangssituation) dargestellt, bildet der aus dem Flachennutzungsplan
entwickelte und von der Gemeinde als Rahmenplan beschlossene "koordinierende
Stadterweiterungsplan SW A" mit seinen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Inhalten die wesentlichste und detaillierteste Grundlage fir die planungsrechtlich zu sichernde
stadtebauliche Ordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplans NAU 0023/96.

Die stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Inhalte und Zielsetzungen der "koordi-
nierenden Stadterweiterungsplanung Nauen Sud-West" beziehen sich im wesentlichen auf ein
schlissiges und den értlichen Bedingungen gerecht werdendes Strafl’en- und Grinflachennetz
zur Erschlielung der kinftigen Bauflachen des Stadterweiterungsgebietes, flr die im einzel-
nen die kinftig zulassigen Nutzungsarten festgelegt werden.

Das StraRenerschlieBungsnetz der gesamten Stadterweiterungsplanung Nauen Sid-West
nimmt die das Stadtgebiet pragende Radialanordnung der Hauptverkehrsstralien auf und er-
ganzt diese durch zusatzliche, radial auf den Stadtkern zulaufende StraRen sowie durch kon-
zentrisch auf den Stadtkern bezogene Ringstra3en analog der historischen Strallenanordnung
des alten Stadtkerns und seiner Umgebung. Vervollstandigt wird dieses radiale und konzen-
trische ErschlieBungssystem durch Grunflachenradialen und -ringe, die das Stadterweite-
rungsgebiet gliedern und nach auflen erkennbar abschlieRen. Verlauf und GrolRe dieser
zusammenhangenden Grinradialen und -glrtel sind geeignet, umfangreiche o6kologische
KompensationsmafRnahmen fiir die kinftigen Eingriffe in Natur und Landschaft aufzunehmen,
zusatzliche Wegeverbindungen fur FuRganger und Radfahrer auflerhalb der Stralenverkehrs-
flachen herzustellen, sowie Durchliftungsschneisen und Sichtachsen sicherzustellen. Die
zwischen den Straf’en und Grinflachen liegenden Bauflachen sollen im Sinne der Planungs-
vorgaben des Flachennutzungsplans Uberwiegend als "Allgemeine Wohngebiete" entwickelt
werden, wobei einzelne Flachen hinsichtlich ihrer besonderen Lage an Haupt-
erschlieBungsstrallen als "Mischgebiete" oder in den dufReren Randgebieten als "Reine Wohn-
gebiete" genutzt werden sollen. Die im Flachennutzungsplan bzw. "koordinierenden Stadt-
erweiterungsplan SW A" beabsichtigten 6ffentlichen Grinflachen wurden grundsatzlich Gber-
nommen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans NAU 0023/96 liegt am aufderen, westlichen Rand des
Stadterweiterungsgebiets und soll nach dem "koordinierenden Stadterweiterungsplan SW A"
Uberwiegend als "Reines Wohngebiet" mit ausgepragtem landschaftlichen Bezug entwickelt
werden. Es gehoért zu den aufderen, von Griunflachen eingefassten Baufeldsegmenten, die
einen behutsamen Ubergang von den dichter bebauten stadtischen Gebieten in den freien
Landschaftsraum herstellen sollen. Als dulBere Ringstrale mit direkter Anbindung an die
Hamburger Strale bildet der Markische Ring (Ringboulevard) die Haupterschlielung des
Plangebiets.

Lage, Grolke und Nutzungseinteilung des Plangebiets resultieren unmittelbar aus der "koordi-
nierenden Stadterweiterungsplanung SW A", so also auch die geplante RingerschlieRung des
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kinftigen Wohngebiets sowie Verlauf und Grofe der geplanten offentlichen Grunflachen. Ge-
genstand der vorliegenden Bauleitplanung ist somit die differenzierte stadtebauliche Ausge-
staltung der sich aus der Lage der StraRen und Grinflachen ergebenden Baufelder hinsichtlich
Art und Mafd der Nutzung, der Bauweise und der Lage der kiinftigen Gebaude auf den Grund-
stucken. Daruber hinaus sollen weitergehende und differenzierte Maligaben zur Gestaltung
und Nutzung der Stral’enverkehrsflachen und Grinflachen getroffen werden, insbesondere um
den besonderen Standortqualitdten und -erfordernissen des Wohngebiets sowie den Belangen
des Natur- und Landschaftsschutzes gerecht zu werden. Geringfligige Lage- und GréfRenver-
anderungen einzelner Flachen im Plangebiet gegeniiber der "koordinierenden Stadterweite-
rungsplanung SW A" resultieren aus der differenzierten stadtebaulichen Betrachtung des Plan-
gebiets und aus genaueren vermessungstechnischen Erkenntnissen.

Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist, im Rahmen der genannten Planungsvorgaben
ein Wohngebiet zu entwickeln, das angesichts seiner besonderen Standortqualitaten gut
erschlossene und attraktive Baugrundstiicke vorwiegend flr den individuellen Einfamilienhaus-
bau in naturnaher Umgebung der Nauener Bevodlkerung zur Verfigung stellt. Im Sinne der
Stadterweiterungsplanung sollen die kiinftigen Baugrundstiicke in diesem auf3eren Baufeld-
segment eine nur geringe Dichte aufweisen und grof3ziigige Gartenbereiche, die einen har-
monischen Ubergang in die anschlieRenden Parkanlagen und Landschaftsraume herstellen,
beinhalten. Die Anordnung der Baufelder, deren Einbettung in die sie umgebenden grofflachi-
gen Parkanlagen und deren ErschlieRung sollen den Charakter einer in sich abgeschlossenen
und ruhigen Wohnsiedlung mit ausgepragten Identitdtsmerkmalen herstellen. Gleichzeitig aber
sollen offentlich nutzbare Wegeverbindungen die Wohnsiedlung auch fur die Allgemeinheit
transparent und erlebbar machen und den direkten Zugang in den aufieren Landschaftsraum
des "Mahlbusen" gewahrleisten.

Des Weiteren sollen zum Schutz der Wohnsiedlung vor stérenden und die Wohnqualitat herab
setzenden Auswirkungen infolge des Kfz-Verkehrs auf den das Plangebiet umgebenden
Strallen geeignete Mallnahmen der Abschirmung getroffen werden. Der Schutz der Wohn-
siedlung vor schadlichen Umwelteinflissen soll allerdings im Einklang mit der naturlichen und
baulichen Umgebung stehen und dementsprechend Uber stddtebauliche und landschafts-
planerische Mallhahmen erreicht und gewahrleistet werden. So soll in der nérdlichen, an die
Hamburger Strale sudlich anschlieBenden Grunflache ein Larmschutzwall als integrativer Be-
standteil der Landschaftsgestaltung und -modellierung angelegt werden. Entlang des Marki-
schen Rings sollen durch geeignete zusatzliche passive SchallschutzmaRnahmen (Fest-
setzung des bewerteten Schallddmmmales (gemal DIN 4109) und schallgedammte Liftungs-
einrichtungen (gemafR VDI 2719)) der erforderliche Larmschutz des "Allgemeinen Wohn-
gebietes" erzielt werden.

Neben der baulichen Gestaltung des Plangebiets soll der Bebauungsplan die Anlage und
Entwicklung 6kologisch und gestalterisch wertvoller Grunflachen mit einem hohen Nutzungs-
wert flr die Anwohner sicherstellen. Dieses Ziel soll sowohl fir die privaten, als auch fur die
verschiedenen 6ffentlichen Griinflachen erreicht werden.

2. Darstellung der wesentlichen Planinhalte

Die Lage und Einteilung des Plangebiets in Bauflachen, Stralkenverkehrsflachen und Grinfla-
chen, sowie die Festlegung der Nutzungsart "Reines Wohngebiet" fir den Grofiteil der Bau-
grundstucke sind aus der "koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" und den Dar-
stellungen des geltenden Flachennutzungsplans der Stadt Nauen entwickelt. Die weitergehen-
den und von den Vorgaben geringfiigig abweichenden Maligaben der stadtebaulichen
Ordnung resultieren aus der Notwendigkeit der differenzierteren Betrachtung des Plangebiets
im Sinne der erforderlichen Abwéagung aller privaten und 6ffentlichen Belange und im Interesse
des Vorhabentragers an der Entwicklung eines attraktiven Wohngebiets fur eine Uberwiegende

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



Bebauungsplan NAU 23/96 ,Wohngebiet Am Mahlbusen® der Stadt Nauen 15

Einfamilienhausbebauung individueller Pragung. Die im Flachennutzungsplan bzw. "koordinie-
renden Stadterweiterungsplan SW A" beabsichtigten 6ffentlichen Grinflachen wurden grund-
satzlich Ubernommen.

Im Sinne der auch aus wirtschaftlichen Griinden gebotenen Optimierung der von der
"koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" vorgegebenen Flachenaufteilung, wurde
parallel zur Bebauungsplanaufstellung ein Parzellierungsplan entwickelt, der eine differenzierte
Betrachtung der genauen Lage und GréRRe der Griunflachen, Verkehrsflachen und Bauflachen
ermdglichte und somit stadtebauliche Grundlage des Bebauungsplanentwurfs wurde.

Aus dieser differenzierten stadtebaulichen Betrachtung ergeben sich flr den Bebauungsplan
die folgenden Flachenwerte:

Private Bauflachen: ca. 42.305 m?
Anpflanzflache: ca. 2.092 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen: ca. 6.408 m?
Offentliche Griinflachen: ca. 21.928 m?
Geltungsbereich: ca. 72.733 m?

Die genannten Flachenwerte bzw. -anteile an der Geltungsbereichsflache entsprechen einer-
seits der besonderen Lage des Plangebiets im landschaftlich gepragten Umfeld und den damit
verbundenen besonderen Anforderungen an einen schonenden Umgang mit den zur Ver-
fugung stehenden Flachen, sowie andererseits den allgemeinen Zielsetzungen der Wirt-
schaftlichkeit und Umsetzbarkeit der angestrebten offenen Bebauung.

Die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplans beziehen sich auf die stadtebauliche Ausge-
staltung und Ordnung der privaten Bauflachen und deren ErschlieBung, sowie auf die grinord-
nungsplanerische Gestaltung der verschiedenen Grunflachen. Dartber hinaus soll der Bebau-
ungsplan notwendige Mallhahmen zum Schutz der kiinftigen Bewohner vor schadlichen Um-
welteinfliussen bestimmen und sicherstellen.

» Bauflachen

Ausgehend von der Planungsvorgabe des "koordinierenden Stadterweiterungsplan SW A",
hier ein "Reines Wohngebiet" zu entwickeln, werden im Bebauungsplan die privaten
Bauflachen hinsichtlich ihrer zuldssigen Nutzungsarten horizontal gegliedert. So wird entlang
des Markischen Rings kein "Reines Wohngebiet", sondern vielmehr ein "Allgemeines Wohn-
gebiet" mit einer Tiefe von 32 m angeordnet, wie es bereits im Flachennutzungsplan
ausgewiesen ist. Erst die dahinter liegenden Bauflachen werden als "Reines Wohngebiet" fest-
gesetzt. Mit dieser Gebietsgliederung soll erreicht und sichergestellt werden, dass eventuell
notwendig werdende Einrichtungen zur Versorgung der Bevdlkerung, wie Laden und kleinere,
nicht stérende Handwerksbetriebe stérungsfrei entlang der HaupterschlieRungsstrafle ("Marki-
scher Ring") untergebracht werden kénnen, das dahinter liegende "Reine Wohngebiet" jedoch
von derartigen Einrichtungen, die insbesondere zusatzliche Verkehrsbelastungen verursachen,
freigehalten wird.

Entsprechend dieser horizontalen Nutzungsartgliederung werden auch die zulassigen Nut-
zungsmalie differenziert festgelegt. So werden fur die am Markischen Ring gelegenen Bau-
flachen des "Allgemeinen Wohngebiets" hohere Nutzungsmalie als fir die Bauflachen des
"Reinen Wohngebiets" zugelassen bzw. vorgeschrieben, um der stadtebaulichen Situation des
Markischen Rings und seiner baulichen Umgebung gerecht zu werden. Angesichts der geman
dem Nachbarbebauungsplan "SW A2" geplanten Bebauung mit 4 - 5 geschossigen Wohn-
gebauden entlang der Ostseite des Markischen Rings sind im Plangebiet 2 Vollgeschosse
zulassig.
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» StralRenverkehrsflachen

Die im Bebauungsplan angeordnete RingstralRe (PlanstraRe A) mit ihren beiden Anschluss-
punkten an den Markischen Ring und ihren beiden platzartigen Eckausformungen entspricht
der von der "koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" vorgegebenen ErschlieRungs-
systematik fur das vorliegende Plangebiet "SW A6". Die genaue Lage und Dimensionierung
dieser inneren Ringstralle (Planstral’e A) ergeben sich aus der im Rahmen der Parzellierungs-
planung vorgenommenen genauen Ermittlung bzw. Anordnung der zu erschlielenden
Baufelder sowie aus der das Verfahren begleitenden Fachplanung zum Stralenausbau und
zur technischen Infrastruktur. Daraus ergab sich auch die Notwendigkeit der Anordnung
zusatzlicher Stichstraen (2 Anliegerstrallen) zur ErschlieBung des Innenbereichs.

Entsprechend ihres untergeordneten Erschlieungscharakters, und um ortsfremden Verkehr
aus dem Wohngebiet weitgehend herauszuhalten, sollen die 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Geltungsbereich als verkehrsberuhigte Wohnstralden gestaltet werden.

» Grunflachen

Die im Geltungsbereich liegenden offentlichen Grinflachen sind Bestandteil des
Grinflachennetzes des Stadterweiterungsgebiets Stid-West und entsprechen den Inhalten und
Zielen der "koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A". Die im sudlichen Teil des
Geltungsbereichs liegende 6ffentliche Grinflache ist Teil des groRen, radial auf den Stadtkern
zulaufenden Grinzugs, der den aulReren Landschaftsraum mit den innerstadtischen Grun- und
Erholungsflachen verbindet, und soll im Sinne des landschaftsplanerischen Gesamtkonzepts
als offentliche Parkanlage gestaltet werden. Sie fuhrt direkt in den Landschaftsbereich des
"Mahlbusen" und beinhaltet neben 6ffentlich nutzbaren Wegen auch eine unterirdische Leitung
zur Ableitung sowohl des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers, als auch des
Niederschlagswassers, das in den weiter Ostlich gelegenen Baugebieten (Bereiche "SW A1"
und "SW A2") anfallt und im Regenrickhaltebecken des Markischen Rings zwischengelagert
wird. Die nérdliche, zwischen der Hamburger Strale und den privaten Bauflachen liegende
offentliche Grunflache wurde bereits im "koordinierenden Stadterweiterungsplan SW A" in
erster Linie als grine Abstands- bzw. Abschirmflache zwischen der belasteten Hauptverkehrs-
straRe und den kinftigen "Reinen Wohngebieten® des aufleren Siedlungsgurtels mit einer
durchgangigen Tiefe von 50 m definiert. Aufgrund der detaillierten Ausgestaltung der Baufelder
und ihrer ErschlieBung im Plangebiet, sowie wegen der erforderlichen MalRnahmen des
aktiven Larmschutzes (Unterbringung eines wirksamen und landschaftsplanerisch vertraglich
modellierten Larmschutzwalles) wurde eine Uberarbeitung dieser Grinflache hinsichtlich inrer
genauen Anordnung und Ausformung erforderlich. So weist sie gegeniber der "koordi-
nierenden Stadterweiterungsplanung SW A" insgesamt eine geringere Tiefe auf (30 - 40 m), im
westlichen Bereich jedoch wird sie auf ca. 60 - 70 m aufgeweitet, um die am westlichen Rand
des Plangebiets liegenden Baufelder mit dem Larmschutzwall schitzend zu umschliefl3en.
Durch eine standortgemafle Gestaltung und Bepflanzung soll die Grinflache mit dem darin
enthaltenen Larmschutzwall zudem den Charakter und die Funktion eines landschaftlich
gestalteten Eingangsbereichs der Stadt Nauen erhalten.

Im Zentrum des Plangebietes wird entsprechend den Vorgaben der Stadterweiterungsplanung
und des Flachenutzungsplanes eine dritte 6ffentliche Griunflache angeordnet. Sie dient vorwie-
gend als offentlich nutzbare Griinwegeverbindung. Zudem soll sie mit ihrer zentral gelegenen
platzartigen Ausweitung einen grinen Gebietsmittelpunkt und Aufenthaltsbereich fur die Be-
wohner des Gebiets herstellen. Mit ihren zusatzlichen Wegeanbindungen an die benachbarten
Stichstrallen unterstitzt und gewahrleistet die zentrale Parkanlage die gebotene
standortgerechte Gebietstransparenz und steigert Erlebniswert und Aufenthaltsqualitat der
Wohnsiedlung nicht nur flr die Anwohner. Die im Flachennutzungsplan bzw. "koordinierenden
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Stadterweiterungsplan SW A" beabsichtigten o&ffentlichen Griinflachen wurden grundsétzlich
Ubernommen.

C FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplans NAU 0023/96 erfolgen im Sinne der Festsetzungs-
mdglichkeiten des § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) und werden aus den Vorgaben des
geltenden Flachennutzungsplanes der Stadt Nauen sowie des "koordinierenden Stadt-
erweiterungsplans SW A" als stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Rahmenplan ent-
wickelt. Hinsichtlich der baulichen Nutzung der Grundstiicke (Art und Mal} der baulichen
Nutzung, Bauweise und uberbaubare Grundsticksflachen) werden die Vorschriften der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) beachtet und eingehalten.

Die planungsrechtlich relevanten MalRgaben der verfahrenszugehdrigen Fachplanung zur
Grinordnung (Granordnungsplan) werden im Sinne des Brandenburgischen Naturschutz-
gesetzes (BbgNatSchG) als Festsetzungen gemaR § 9 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen. Des weiteren werden die immissionsschutzrechtlichen Belange, wie sie im
Rahmen des verfahrensbegleitenden Fachgutachtens zum Schallschutz ermittelt wurden, mit
entsprechenden Festsetzungen von Malnahmen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (BImSchG) berilcksichtigt. Schlief3lich wird mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans auch das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Birger und der Trager offentlicher Belange, sowie der im Rahmen der o6ffentlichen
Auslegung und erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange vorgebrachten
Anregungen und Bedenken berucksichtigt.

1. Art der baulichen Nutzung

Im Sinne der Herstellung und Sicherung einer vertraglichen stadtebaulichen Ordnung im Rah-
men der Planungsvorgaben des Flachennutzungsplans und des "koordinierenden Stadt-
erweiterungsplans SW A", zur Bewaltigung nachbarlicher Konflikte und im Interesse einer
stérungsfreien ErschlieBung der verschiedenen Baufelder werden die privaten Bauflachen
hinsichtlich ihrer zulassigen Nutzungsarten horizontal gegliedert.

So wird der Uberwiegende Teil der geplanten Bauflachen (78%) als "Reines Wohngebiet" i.S.d.
§ 3 BauNVO, und ein kleinerer 32 m tiefer Bereich entlang des Markischen Rings (22%) als
"Allgemeines Wohngebiet" i.S.d. § 4 BauNVO ausgewiesen. Darlber hinaus werden zur
Konfliktminimierung  fur  beide  Gebietsarten  zusatzliche  Einschrankungen  der
Nutzungsmoglichkeiten im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO vorgenommen. Dies geschieht mit
den textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2.

* Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

Die Ausweisung des Uberwiegenden Teils der Bauflachen als "Reines Wohngebiet" entspricht
den genannten Planungsvorgaben des Flachennutzungsplans und des "koordinierenden
Stadterweiterungsplans SW A". Mit dieser Festsetzung sollen der Charakter und die
besondere Wohnqualitat der kiinftigen Einfamilienhaussiedlung (Einzel- und Doppelhduser) im
Ubergangsbereich zum &uReren Landschaftsraum gewahrleistet werden. Im gesamt-
stadtischen Zusammenhang werden mit der Ausweisung eines "Reinen Wohngebiets" und der
auf diesem Wege angestrebten Entwicklung eines Einfamilienhausgebiets der Nauener Bevdl-
kerung neue Mdglichkeiten des individuellen Eigenheimbaus in besonderer Lage erdéffnet und

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



Bebauungsplan NAU 23/96 ,Wohngebiet Am Mahlbusen® der Stadt Nauen 18

damit die stadtebauliche Entwicklung des Mittelzentrums Nauen in vertraglicher Form
gefordert. Einseitige Bevdlkerungsstrukturen werden durch die Ausweisung eines "Reinen
Wohngebiets" nicht erzeugt, da die Lage und Abmessungen der verschiedenen Baufelder die
Parzellierung von Grundstlicken unterschiedlicher Gréflke und Lage erfordern und somit auch
unterschiedlichen Einkommensgruppen den Erwerb und die Bebauung von Grundstlicken
ermoglichen. Einseitige Bevdlkerungsstrukturen sind zudem angesichts der Gliederung des
gesamten Stadterweiterungsgebiets Sid-West und der geringen Groéflke des Plangebiets im
Verhaltnis zur Gesamtflache des Stadterweiterungsgebiets nicht zu erwarten.

Die zeichnerische Ausweisung des "Reinen Wohngebiets" wird erganzt durch die textliche
Festsetzung Nr. 1. Danach sind im "Reinen Wohngebiet" ausschlieBlich Wohngebaude zulas-
sig. Alle anderen nach § 3 Abs. 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
und Betriebe sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes. Im
Einzelnen sind dies:

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Der generelle Ausschluss der genannten Anlagen und Betriebe erfolgt aus folgenden
stadtebaulichen Griinden:

1. Die genannten Anlagen und Betriebe verursachen zusatzlichen Verkehr (Kunden-,
Besucher- und Lieferverkehr), der von der eng bemessenen Planstral’e A nicht
zusatzlich zum Anliegerverkehr des "Reinen Wohngebiets" aufgenommen werden
kann. Des weiteren wirden insbesondere von Laden und auch kleineren
Handwerksbetrieben Beeintrachtigungen der fir das Einfamilienhausgebiet
angestrebten hohen Wohnqualitat durch die betriebsspezifische AuRendarstellung
(Werbung) und Freiflachennutzung (Lagerung, erhdhter Stellplatzbedarf) verursacht.
Zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner der ,Reinen Wohngebiete“ sind
diese hier nicht zulassigen Anlagen und Betriebe in den ,Allgemeinen Wohngebieten*
entlang des Markischen Rings (Ringboulevard) allgemein zulassig.

2. Eine Unterbringung der betreffenden Einrichtungen ist im "Allgemeinen Wohngebiet"
am Markischen Ring allgemein zulassig. Im Gegensatz zur gebietsinternen Planstralle
A ist der Markischen Ring eine HaupterschlieBungsstrale fir das gesamte Stadt-
erweiterungsgebiet und kann hinsichtlich seiner Dimensionierung und Anbindung an
Uberortliche Verkehrswege auch einen entsprechenden Liefer- und Kundenverkehr
aufnehmen. Deswegen sind insbesondere Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe
und kleinere Handwerksbetriebe im "Wohngebiet" des Plangebiets besser und
storungsfreier untergebracht als im dahinter liegenden "Wohngebiet" und kénnen
aufgrund ihrer Nahe zum "einen Wohngebiet" der Deckung des taglichen Bedarfs fur
die kunftigen Bewohner der Einfamilienhaussiedlung dienen.

3. Auch die genannten Anlagen flir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind im "Allgemeinen Wohngebiet" allgemein zulassig und kénnen
dementsprechend auch den Bedirfnissen der Bewohner des gesamten Plangebiets
dienen. Dies gilt auch fir die weiter Ostlich liegenden Wohngebietsflachen des
Stadterweiterungsgebiets, die aufgrund ihrer Nahe zum Plangebiet und angesichts
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der geplanten Griinwegevernetzung fir die kiinftigen Bewohner des Plangebiets auch
zu Ful oder mit dem Fahrrad gut zu erreichen sind.

Somit dient der Ausschluss der genannten Anlagen und Betriebe der sinnvollen
stadtebaulichen Gebietsgliederung und dem besonderen Schutz des "Reinen Wohngebiets"
vor Stérungen und Beeintrachtigungen, die die angestrebte hohe Wohn- und Aufenthalts-
qualitdt der Einfamilienhausbebauung herabsetzen wiirden. Durch den Ausschluss eventuell
eintretende Versorgungsmangel werden an anderer Stelle des Plangebiets ausgeglichen.

* Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Den Vorgaben des Flachennutzungsplanes folgend wird entlang des Markischen Rings bzw.
der ostlichen Geltungsbereichsgrenze ein 32 m tiefer Baufeldstreifen als "Allgemeines
Wohngebiet" i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung dient der bereits im Abschnitt
zum "Reinen Wohngebiet" beschriebenen und begriindeten stadtebaulichen Gliederung des
Plangebiets zur Vermeidung bzw. Minimierung von verkehrlichen und nachbarlichen
Stérungen. So sollen hier - an gut erschlossener Stelle — neben Wohngebauden z.B. auch
Laden, Gaststatten und kleinere Handwerksbetriebe untergebracht werden koénnen (s.
allgemeine Zuldssigkeiten des § 4 Abs.2 BauNVO), um die Versorgung des gesamten
Plangebiets besser zu gewahrleisten. Mit der Ausweisung des "Allgemeinen Wohngebiets"
sollen die durch die flr das "Reine Wohngebiet" getroffenen Nutzungsausschlisse eventuell
eintretenden Versorgungsmangel ausgeglichen bzw. behoben werden.

Wie auch im "Reinen Wohngebiet" wird die zeichnerische Ausweisung des "Allgemeinen
Wohngebiets" erganzt durch eine textliche Festsetzung zum Ausschluss einzelner
Nutzungsarten. So werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO mit der textlichen Festsetzung Nr.2 alle
i.S.d. § 4 Abs. 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen und Betriebe nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Einzelnen sind dies:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Der generelle Ausschluss der genannten Anlagen und Betriebe erfolgt aus folgenden
stadtebaulichen Griinden:

1. Alle o.g. Anlagen und Betriebe verursachen ein besonders hohes Aufkommen an
Kunden- und Lieferverkehr. Als weitgehend ortsfremder Verkehr wiirde er die am
Markischen Ring gelegenen Wohngebiete in einem fur diesen Bereich zu starkem
Male belasten. Aus diesem Grunde wurde bereits mit dem Bebauungsplan NAU
0015/93 "SW A2" fur das ostlich des Markischen Rings gelegene "Allgemeine
Wohngebiet" der generelle Ausschluss der genannten Einrichtungen festgeschrieben.

2. Auch aus gesamtstadtischer Sicht ist der Ausschluss der genannten Anlagen und
Betriebe begrindet. Da sie in der Regel eine zentrale Versorgungs- und / oder Dienst-
leistungsfunktion fir groRere Einzugsbereiche oder sogar das gesamte Stadtgebiet
haben, sollen sie vorwiegend in innerstadtischen oder in eigens flr sie vorgesehenen
Bereichen untergebracht werden. So sind auch im "koordinierenden Stadterweite-
rungsplan SW A" an den Uberdrtlichen Erschlielungsachsen "Mischgebiete" ange-
ordnet, in denen zumindest ein Teil der betreffenden Nutzungen untergebracht werden
kénnen.
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2. Bauweise und lGiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen der Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgen im
Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung, diesen auleren Siedlungsbereich vorwiegend als
Einzel- und Doppelhausgebiet niedriger Dichte mit starker Durchgriinung zu entwickeln.
Dementsprechend soll fir das gesamte Plangebiet die "offene Bauweise" gelten und die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in der Weise angeordnet werden, dass auf den privaten
Baugrundstlicken ausreichend grof’e und zusammenhangende Gartenflachen entstehen und
gestaltet werden kénnen. Weiterhin wurde im Plangebiet das Vortreten von Dachtberstanden
und Terrassen bis 1,0 m Uber die Baugrenze zugelassen. Dadurch wird ein ausreichender
Spielraum fir die Eigentiimer zur individuellen Gestaltung der Gebdude beabsichtigt.

* Bauweise

Die fur das gesamte Baugebiet geltende "offene Bauweise" wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
in der Weise gegliedert und weitergehend definiert, als fur samtliche Baufelder des "Reinen
Wohngebiets" und "Allgemeinen Wohngebiets" ausschlie3lich Einzelhduser und Doppelhauser
zugelassen werden. Reihenhduser oder andere Formen von sog. Hausgruppen sind auf
diesen Flachen somit unzulassig. Mit dieser Beschrankung der "offenen Bauweise" soll sicher-
gestellt werden, dass die angestrebte Einfamilienhausbebauung individueller Ausgestaltung
und das dadurch gepragte Siedlungsbild nicht von kompakteren Gebdudezeilen - in der
"offenen Bauweise" waren ansonsten auch Reihenhduser bis zu einer Lange von 50 m
zulassig - gestort, und die erwinschte Gebietstransparenz mit Blickmdglichkeiten auf die
privaten Garten und den freien Landschaftsraum nicht blockiert wird. Durch eine Errichtung
von Doppelhdusern wird die angestrebte Gebietstransparenz nicht gefahrdet, da diese mit
ihrer Ublichen Breite zwischen 12 m und 16 m die haufige Folge von Gebauden und
dazwischenliegenden Freiflachen (seitliche Grenzabstande) gewahrleisten.

* Uberbaubare Grundstticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Bebauungsplan durchweg mit
strallenseitigen (vorderen) und gartenseitigen (rickwartigen) Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Weitergehende Regelungen zulassiger Bebauungstiefen werden
deswegen nicht getroffen, zumal die Abstdnde zwischen den vorderen und hinteren Bau-
grenzen (Baufenster) relativ eng gefasst sind und angesichts der geplanten Einfamilien-
hausbebauung und der gemaR den Vorschriffen der Brandenburgischen Bauordnung
einzuhaltenden Grenz- und Gebaudeabstéande nicht gewollte "Hinterlandbebauungen" in
zweiter Baureihe ausgeschlossen sind. Im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzungen fur das
Plangebiet werden die vorderen und hinteren Baugrenzen in der Weise angeordnet, dass zum
einen ausreichend groRe Vorgartenbereiche gebildet und einer standortgerechten gartne-
rischen Nutzung zugefuhrt werden, und zum anderen groRe und zusammenhangende Garten-
bereiche auf den hinteren Grundstucksflachen geschaffen und von Bebauungen freigehalten
werden. Die Abstande zwischen den vorderen und hinteren Baugrenzen lassen einen ange-
messenen Spielraum der Gebdudelage auf dem Grundstick zu und stellen gleichzeitig ein
weitgehend einheitliches Siedlungs- und StralRenbild sicher.

Bei der Gebaudeplanung sind die Abstandsflaichen und Grenzabstande gemafR der
Brandenburgischen Bauordnung einzuhalten.
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3. MaR der baulichen Nutzung

Als Male der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan die zulassige Anzahl der Vollge-
schosse als Hochstmal und die Grundflachenzahl festgesetzt. Dabei werden die im § 17 Abs.
1 BauNVO bestimmten Obergrenzen fiir die Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung
eingehalten und im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzungen deutlich unterschritten.

 Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der stadtischen Randlage des Plangebiets und im Sinne des beschriebenen
stadtebaulichen Leitbildes (Entwicklung eines Einfamilienhausgebiets mit landschaftlicher
Pragung) wird fir die geplanten Bauflaichen bzw. fiir sadmtliche Bauflachen des "Reinen
Wohngebiets" und "Allgemeinen Wohngebiets" eine Bebauung mit maximal 2 Vollgeschossen
vorgeschrieben. Weitergehende Hoéhenbegrenzungen fir Gebaude (Trauf- und Firsthdhen)
werden nicht getroffen. Die vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschosse erlaubt bei Beachtung
der zuldssigen Grundflachenzahl die Unterbringung ausreichend grofder Wohnungen und
bertcksichtigt zudem die unterschiedlichen Wohnbedurfnisse und Finanzierungsmadglichkeiten
im Einfamilienhausbau.

* Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl gemafly § 19 BauNVO erfolgt im Sinne der
beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzungen flr die geplante "Wohnsiedlung am Mahlbusen".
Je nach ihrer Lage im Plangebiet werden fur die einzelnen zusammenhangenden Baufelder
Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,2 oder 0,25 oder 0,35 als zulassige Hochstmalle festgesetzt.
Dabei gilt fir alle Baufelder, dass durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ um maximal 50 % erreicht werden darf. Da diese Uber-
schreitung der GRZ als maximaler Versiegelungsgrad nach § 19 Abs. 4 BauNVO grundsétzlich
zuldssig ist und im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt werden soll, ist eine ausdrick-
liche Festsetzung der Uberschreitungsmdglichkeit um 50 % nicht erforderlich. Die dadurch er-
reichbaren maximalen Versiegelungsgrade von 0,3 (bei GRZ = 0,2), von 0,375 (bei GRZ =
0,25) und von 0,525 (bei GRZ = 0,35) reichen aus, um die geplante Wohnsiedlung mit ihren
privaten ErschlieBungsanlagen (insbesondere Stellplatze und Zufahrten) ohne einschrankende
Harten zu errichten und stellen eine weitgehende gartnerische Gestaltung und Nutzung der
privaten Grundstucksfreiflachen im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzungen sicher.

Fir den Baugebietsstreifen westlich der Planstralle A wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt, da
die hier am Rande des Plangebiets liegenden Grundstlicke eine deutlich gréfiere Tiefe und
somit auch groRere Flache aufweisen als die im Innenbereich liegenden Grundsticke. Um
also vergleichbare Bebauungsmdglichkeiten im Rahmen des geplanten Einfamilienhausbaus
zu sichern, missen die grélkeren Baugrundstiicke eine niedrigere GRZ als die kleineren
Baugrundstlicke ausweisen, wobei lagebezogene Unterschiede der Bebauungsmdglichkeiten
in einem angemessenen Rahmen bewusst herbeigefiihrt werden, um unterschiedlichen
Einkommensgruppen gerecht zu werden.

Fir die im Siedlungsinnenbereich und an den nérdlichen und sidlichen Gebietsrandern
liegenden Baugrundstiicke wird, da diese in der Regel kleiner sind als die o0.g. aufieren
Baugrundstlcke, eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Mit dieser geringfigigen Erhdhung der GRZ
gegentber den &uleren, westlich gelegenen Baufeldern soll ein Ausgleich der
Bebauungsmaéglichkeiten hergestellt werden.
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Die beiden folgenden Fallbeispiele sollen die Bebauungsméglichkeiten hinsichtlich der o.g.
unterschiedlichen GRZ-Festsetzungen verdeutlichen und die vorgenommene Nutzungsmal3-
differenzierung begrinden.

Fallbeispiel 1:

Auf einem z.B. 750 m? groRen Grundstiick im duReren Randbereich mit einer zuldssigen GRZ
von 0,2 kann ein Wohngebaude mit einer Grundfliche von max. 150 m? errichtet werden. Bei
einer Grundstucksbreite von 16 m und der festgesetzten Bebauungstiefe von 20 m kann bei
Beachtung der landesrechtlichen Abstandflachenregelungen ein zweigeschossiges Haus mit
Grundflachenmalen von 10 m x 15 m errichtet werden. Fur Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, sowie fur Nebenanlagen stehen zusatzlich noch 75 m2 zur Verfugung.

Fallbeispiel 2:

Auf einem z.B. 450 m? groRen Grundstiick im Innenbereich (an einer der beiden Stichstralen)
mit einer zulassigen GRZ von 0,25 kann ein Wohngebaude mit einer Grundflache von maximal
112,5 m? errichtet werden. Bei einer Grundstiicksbreite von 16 m und der festgesetzten
Bebauungstiefe von 15 m kann bei Beachtung der landesrechtlichen Abstandflachenrege-
lungen ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Grundflachenabmessungen von 10 m x 11,25 m
errichtet werden. Fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, sowie fir Nebenanlagen
stehen zusatzlich noch 60 m? zur Verfiigung.

In beiden Fallen ist somit eine regulare und ausreichend grof’e Bebauung im Sinne des Ein-
familienhausbaus gegeben. Die jeweils erreichbaren Gebdudegrundflachen erlauben die
Unterbringung zeitgemaler Wohnungen individueller Ausgestaltung. Auch die zur
Wohnnutzung gehérenden Folgeeinrichtungen (Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen)
lassen sich problemlos auf den Grundstlicken unterbringen.

Fir die einzelnen Baufelder des "Allgemeinen Wohngebiets" wird eine zuldssige GRZ von 0,35
festgesetzt. Die gegeniber den Bauflachen des "Reinen Wohngebiets" hohere GRZ resultiert
aus der hier geplanten kompakteren und dichteren Bebauung unter Berlcksichtigung der Art
der baulichen Nutzung. Wie auch in den beiden o.g. Fallbeispielen dargestellt, wurde auch fur
die Bauflachen des "Allgemeinen Wohngebiets" die erreichbare GRZ Uber die Berechnung der
mdglichen bzw. stadtebaulich angestrebten Baukdrper bezogen auf die jeweiligen
GrundstiicksgroRen ermittelt. So reicht auch hier eine 50 % - ige Uberschreitung der GRZ als
Gesamtversiegelungsgrad aus, um die erforderlichen Wohnfolgeeinrichtungen (Stellplatze,
Zufahrten und Nebenanlagen) unterzubringen.

4. Festsetzungen von und fur Grun- und Freiflachen

Im Bebauungsplan werden verschiedene Festsetzungen zur Anordnung und Gestaltung von
offentlichen Grunflachen und privaten Freiflachen auf den Baugrundsticken getroffen. Sie
resultieren zum einen aus den Vorgaben des "koordinierenden Stadterweiterungsplans SW A"
(Lage und Verlauf der o6ffentlichen Grinflachen) sowie des Flachennutzungsplanes und zum
anderen aus den Inhalten und Zielen des Grunordnungsplans (Ausgestaltung der Grin- und
Freiflachen, MalRgaben zum Schutz der Umwelt sowie zur Erhaltung und Entwicklung von
Natur- und Landschaft).
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« Offentliche Grinflachen

Im Plangebiet werden ein nérdlicher, ein zentraler und ein sudlicher Bereich als o6ffentliche
Grinflachen festgesetzt. Lage, Anordnung und Ausdehnung dieser 6ffentlichen Griinflachen
resultieren aus den Inhalten des "koordinierenden Stadterweiterungsplans SW A" sowie des
Flachennutzungsplanes und sind in den Kapiteln A2, A3 und A5 sowie B1 und B2 bereits
naher beschrieben und begrindet.

Die nordliche o6ffentliche Grunflache (Flache A) umfasst ein Geldande von ca. 8.900 m? und
dient in erster Linie der Anlegung eines Larmschutzwalls, der sich mit einer Héhe von 4,50 m
parallel zur Hamburger Stralle zum Schutz der stdlich anschlieRenden Baugrundstiicke des
"Reinen Wohngebiets" erstrecken soll. Nach dem Grinordnungsplan soll der Larmschutzwall
an seiner Nordseite mit einer Hangneigung von ca. 1:2 angelegt und an seiner Sudseite mit
unterschiedlichen und flacheren Hangneigungen landschaftsgerecht modelliert werden. Die
Bepflanzung und gartnerische Gestaltung der Offentlichen Grinflache und des
Larmschutzwalls erfolgt nach den in den Bebauungsplan Gbernommenen Malgaben des
Grinordnungsplans (s. textliche Festsetzung Nr. 7) und dazugehdrige Begrindung der
textlichen Grunfestsetzungen). Die Art der Bepflanzung und die nérdliche Hangneigung von
ca. 1:2 sollen neben den landschaftsgestalterischen Zielen auch dazu beitragen, dass die
Begehbarkeit des Walls wirksam erschwert oder gar verhindert wird und problematische
Nutzungen (z.B. Rodelbahn) aus Grinden des Erosionsschutzes ausgeschlossen bleiben.

Die ca. 500 m? und ca. 2.890 m? groRen zentralen, inneren Grinflachen (Flache B und C)
werden mit der Zweckbestimmung "6ffentliche Parkanlage" festgesetzt und dient zum einen
der zentral durch die geplanten Baugebiete verlaufenden Wegeverbindung
(Gebietstransparenz zugunsten der Allgemeinheit) und zum anderen der wohnungsnahen
Grinversorgung des geplanten Siedlungsgebiets. Art und Umfang der Bepflanzung dieser
Grunflachen werden nach den Malgaben des Grunordnungsplans mit der textlichen
Festsetzung Nr. 8 sichergestellt (s. Begrindung der textlichen Grinfestsetzungen). Die
platzartige Erweiterung dieser offentlichen Parkanlage soll mit ihren Rasenflachen den
Bewohnern des Plangebiets einen zentralen und ruhigen Bereich fir Erholung und
Freizeitbetatigungen bieten.

Die ca. 9.700 m? grofRe, sudlich der Bauflachen gelegene Griinflache (Flache D) ist - wie
bereits dargestellt - Teil des grofRen, das Stadterweiterungsgebiet SW A mittig durchlaufenden
Grinzugs und fuhrt unmittelbar in den freien Landschaftsraum des "Mahlbusen". Im Sinne
ihrer Bedeutung und Funktion wird sie im Bebauungsplan als o6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Im Gegensatz zur intensiv nutzbaren Parkanlage
inmitten des Plangebiets soll sie vorrangig Ausgleichsfunktionen fir die durch die
Siedlungsentwicklung verursachten Eingriffe Gbernehmen. Wege sollen zudem den Erholungs-
und Freizeitwert dieser in den Landschaftsraum fuhrenden Parkanlage sichern.

Fir die drei genannten offentlichen Grunflachen des Plangebiets werden im Bebauungsplan
verschiedene textliche Festsetzungen nach den Malgaben des Grunordnungsplans zur
gartnerischen Anlegung und Gestaltung getroffen. Diese textlichen Festsetzungen werden im
Einzelnen wie folgt begriindet:

textliche Festsetzung Nr. 7

Diese Festsetzung dient der Durchsetzung &kologischer und gestalterischer
Mindestanforderungen bei der Anlage von Freiflachen. Durch die Festschreibung des
Geholzanteils wird eine strukturelle Vielfalt gewahrleistet, die den Okologischen Wert der
Grunflache steigert. Dabei kann der Gehdlzanteil an der beschatteten Nordseite des Walls
hoher liegen als auf der besonnten Sidseite in Nachbarschaft zu den privaten
Baugrundstiicken. Hier haben besonnte, wiesenartige Biotopstrukturen einen besonderen
Wert fur die Fauna. Durch einen Wechsel von Gehdlzbestanden und Wiesenflachen werden
unterschiedlichste Lebensraume geschaffen, die einer Vielzahl an Tieren Nist-, Nahrungs- und
Schutzmaoglichkeiten geben. Gleichzeitig entsteht ein abwechslungsreiches Landschaftsbild.
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Aufgrund der Lage des Plangebiets am Stadtrand Nauens im Ubergang zur freien Landschaft
wird zur Entwicklung naturnaher Vegetationsstrukturen fir die dortigen Geholzpflanzungen die
ausschlieBliche Verwendung von gebietstypischen, standortgemalen Arten vorgeschrieben.
Die Schaffung dieser dkologisch wertvollen Strukturen dient zugleich dem Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft, die im Plangebiet durch die Baugebietsausweisungen zu
erwarten sind.

textliche Festsetzung Nr. 8

Diese Festsetzung dient der Durchsetzung &kologischer und gestalterischer Mindest-
anforderungen bei der Anlage offentlicher Griinflachen. Durch die Festschreibung des Geholz-
anteils wird eine strukturelle Vielfalt gewahrleistet, die den dkologischen Wert der Griinflachen
steigert und die Erholungseignung erhdht. Durch einen Wechsel von Gehdlzbestanden und
Wiesenflachen werden unterschiedlichste Lebensrdume geschaffen, die einer Vielzahl an
Tieren Nist-, Nahrungs- und Schutzmdglichkeiten bieten. Gleichzeitig entsteht ein abwechs-
lungsreiches Landschaftsbild, das die offentlichen Parkanlagen fur die Erholungsnutzung
attraktiv macht.

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Stadtrand Nauens im Ubergang zur freien Landschaft
wird zur Entwicklung naturnaher Vegetationsstrukturen fir die dortigen Geholzpflanzungen die
ausschlieBliche Verwendung von gebietstypischen, standortgemalen Arten vorgeschrieben.
Die Schaffung dieser 6kologisch wertvollen Strukturen dient zugleich dem Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft, die im Plangebiet durch die Baugebietsausweisungen zu
erwarten sind.

Sowohl der festgelegte Gehdlzanteil als auch der angegebene Stammumfang flr Baumpflan-
zungen stellen regelmallig angewendete Mindestgrofien dar, um die zuvor genannten Ziele
mit zumutbarem Kostenaufwand zu erreichen. Die Verwendung geringfiigig groRerer Pflanz-
starken fiur die Gehdlze der inneren Parkanlage begriindet sich mit ihrem pragenden Charakter
fur das Wohngebiet.

textliche Festsetzung Nr. 10

Mit dieser Festsetzung, die fur die Anlegung von Wegen (Ful3- und ggf. Radwege) sowohl
innerhalb offentlicher Grinflachen als auch auf den privaten Baugrundstiicken gilt, soll
sichergestellt werden, dass vollversiegelte Flachen moglichst gering gehalten werden und eine
moglichst vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort erreicht wird. Somit
kénnen wichtige Bodenfunktionen wie z.B. die Versickerung und die Grundwasserneubildung
erhalten werden. Zugleich dient diese MalRnahme der Minderung von Eingriffen in Natur und
Landschaft, die im Plangebiet durch die Baugebietsausweisungen zu erwarten sind.

* private Freiflachen

Fir die in den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten nicht Gberbaubaren Freiflachen werden
im Bebauungsplan nach den Malgaben des Grinordnungsplans verschiedene textliche
Festsetzungen zur gartnerischen Anlegung und Gestaltung getroffen.

Daruber hinaus wird in der Planzeichnung entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ein
9 m breiter, Uber die hinteren Grundstlicksbereiche der privaten Baugrundstiicke verlaufender
Streifen als "Flache zum Anpflanzen" festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden,
dass der Ubergang von den privaten Baugrundstiicken mit ihren entsprechenden Garten-
nutzungen in den freien Landschaftsraum in harmonischer Weise erfolgt. Innerhalb dieser
Flache werden dementsprechend besondere Anforderungen an die Art und den Umfang der
Bepflanzung gestellt (s. textliche Festsetzung Nr. 9), und bauliche Anlagen jeder Art - so auch
Nebenanlagen und Befestigungen sind hier unzuldssig. Besondere Einschrankungen der
Gartennutzung sind dadurch nicht gegeben, da die betreffenden Baugrundstlicke angesichts
ihrer grolRen Tiefe genugend Freiraum fir eine individuelle Ziergartennutzung aufierhalb der
Flache mit Bindung an Bepflanzung zulassen.
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Die einzelnen textlichen Festsetzungen zur Griinordnung der privaten Freiflachen werden wie
folgt begriindet:

textliche Festsetzung Nr. 9

Diese Festsetzung dient der Entwicklung eines angemessen gestalteten aufleren Siedlungs-
randes. Auf dieser aulleren Flache des "Reinen Wohngebiets" soll eine vollstandig bepflanzte
Gartenzone einen harmonischen Ubergang zur naturnahen Parkanlage bilden.

Die Festsetzung eines Geholzanteils dient der Schaffung hoéherwichsiger Vegetations-
strukturen, die die wesentlichen Elemente einer griindominierten Siedlungskante darstellen.
Zur Aufrechterhaltung von Blickbeziehungen in die freie Landschaft sollen die Gehdlzflachen
30% der Gesamtflache nicht Uberschreiten. Notwendig ist diese gartnerische Gestaltungs-
anforderung auch aus gesamtstadtischer Sicht, da diese Grundstlicke zukinftig den aufieren
Siedlungsrand und damit auch den westlichen Eingangsbereich der Stadt Nauen darstellen
werden.

Die ausschliel3liche Verwendung gebietstypischer, standortgemaler Arten begriindet sich mit
der angrenzenden naturnahen Parkanlage. Hierdurch soll die Ausbreitung standortfremder,
Okologisch weniger bedeutsamer Pflanzenarten in die Parkanlage verhindert werden.

Die Schaffung dieser Okologisch wertvollen Strukturen dient zugleich dem Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft, die im Plangebiet durch die Baugebietsausweisungen zu
erwarten sind.

textliche Festsetzung Nr. 10

Mit dieser Festsetzung, die fur die Anlegung von Wegen (Ful3- und ggf. Radwege) sowohl
innerhalb &ffentlicher Grinflachen als auch auf den privaten Baugrundsticken gilt, soll sicher-
gestellt werden, dass vollversiegelte Flachen mdglichst gering gehalten werden und eine
moglichst vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort erreicht wird. Somit
kénnen wichtige Bodenfunktionen wie z.B. die Versickerung und die Grundwasserneubildung
erhalten werden.

Zugleich dient diese MalRnhahme der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft, die im
Plangebiet durch die Baugebietsausweisungen zu erwarten sind.

Zugangsbereiche zu Gebauden und Zufahrtsbereiche zu Stellplatzen werden bewusst aus der
Mafgabe der Luft- und Wasserdurchlassigkeit ausgenommen, da es einen erheblichen Kos-
tenaufwand bei der Erstellung flr den Bauherren bedeutet. Das anfallende Niederschlags-
wasser wird in die nicht versiegelten Grundsticksbereiche zum Versickern abgeleitet. Somit ist
die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstlck gesichert.

textliche Festsetzung Nr. 11

Gebietstypische, standortgemalie Laubbdume und Obstbdume bieten vielen, darunter auch
gefahrdeten Tieren Lebensraum. Die in der Umgebung von Ortschaften friiher zahlreichen
Laub- und Obstbaume sind entweder vermehrter Bebauung oder veranderter Gartennutzung
zum Opfer gefallen, so dass nicht nur die von ihnen abhangigen Tiere gefahrdet, sondern ins-
besondere alte Obstbaumsorten vom Aussterben bedroht sind. In Nauen ist noch ein Grund-
bestand an Laub- und Obstbdumen in einigen Garten vorhanden, der auf die ehemals weite
Verbreitung gerade in Ortsrandlagen hinweist. Hier sind gehdlzbestandene Garten generell ein
wesentliches Element der Siedlungsstrukturen. Somit dient diese Festsetzung der Wiederher-
stellung dieser Strukturen und der Erhéhung der 6kologischen Qualitat der privaten Garten.

Die Pflanzung eines Laubbaumes oder zweier Obstbdume je angefangene 200 m? nicht
Uberbaubarer Grundstlcksflache entspricht der in der Regel ermittelten Baumdichte auf
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gebietstypischen Grundstiicken. Der gewahlte Mindeststammumfang gewahrleistet bei
Laubbaumen die Pflanzung mittelfristig pragender Geholze und bei Obstbdumen die Pflanzung
von Hochstdmmen. Die Pflanzung von Obstbaumhochstdmmen ist notwendig, um die 6kolo-
gischen und asthetischen Qualitdten eines Obstbaumes vollstdndig und in angemessenem
Zeitraum zur Geltung zu bringen.

textliche Festsetzung Nr. 12

Diese Festsetzung dient der Aufwertung und Strukturierung des Siedlungsbildes. Aufgrund der
nur geringen Breite der beiden Stichstrallen (6,0 m) ist im Strallenraum eine Baumpflanzung
nicht moéglich. Zur Wahrung des einheitlichen, durch Baumpflanzungen an Strallen gepragten
Siedlungsbildes wird deshalb die Obstbaumpflanzung im Vorgartenbereich der angrenzenden
Baugrundstlicke festgesetzt.

Da diese spezielle Pflanzbindung auf die generelle Pflicht der Baumanpflanzung auf den
Grundstlicken (s.a. textliche Festsetzung Nr. 11) anrechenbar ist, werden unnétige Harten fur
die von dieser Festsetzung betroffenen Grundstiickseigentiimer vermieden.

5. Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden &ffentliche StralRenverkehrsflachen zur Erschliellung der geplanten
Baugrundstlicke festgesetzt.

* Planstralle A

Lage und Verlauf der das geplante Baugebiet erschlielenden Planstral’e A entsprechen den
Inhalten der "koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A". Angesichts ihrer unter-
geordneten ErschlieBungsfunktion — sie dient ausschliefdlich der Erschlielung des "Reinen
Wohngebietes" - wird sie als 6ffentliche Strallenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(ohne Strallenbegrenzungslinien) festgesetzt. |hre besondere Zweckbestimmung ist
"verkehrsberuhigter Bereich" und soll sicherstellen, dass auller dem Anlieger- und Besucher-
verkehr kein ortsfremder Verkehr die angestrebte hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat des
"Reinen Wohngebiets" herabsetzt.

Die Breite von 10 m ist in Abstimmung mit dem stadtischen Tiefbauamt und dem von der
Grundstlicksgesellschaft fir die Stadt Nauen mbH (GGN) beauftragten Fachplanungsburo flr
Infrastrukturplanung als ausreichender Querschnitt festgelegt. Dabei wird davon ausgegangen,
dass die Fahrbahn auflermittig angelegt wird, um zum einen die einseitige Anordnung von
Besucherstellplatzen und zum anderen eine einseitige Anordnung von Stralenbaumen zu
ermadglichen.

Des Weiteren ist vorgesehen, die Planstrale A als Einbahnstrae (von Sid nach Nord)
auszuschildern. Festsetzungen zur Sicherung dieser ErschlieRungsziele werden jedoch nicht
vorgenommen, da sie entweder nicht relevant im Sinne der Festsetzungsmdglichkeiten gemaf
§ 9 BauGB sind, oder eine Festsetzung der Straldenlandseinteilung zu ungewollten Harten und
Zwangen fuhren wirde. Die vorgenommene Festsetzung als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung reicht als verbindliche Vorgabe fiir die geplanten StralRenbaumalinahmen
aus.

AuRerdem wird flr die Planstralle A eine aus den Malgaben des Griunordnungsplans
resultierende textliche Festsetzung zur StralRenbaumbepflanzung und damit zum geplanten
StralRen- und Siedlungsbild getroffen und wie folgt begrindet:

textliche Festsetzung Nr. 14
Diese Festsetzung dient der Aufwertung und Strukturierung des Strafl’en- und Siedlungsbilds,

sowie dem Ausgleich von Eingriffen, die durch die Versiegelung im Zusammenhang mit der
StralRenanlage erfolgen werden. Zur Gewahrleistung der einheitlichen Gestaltung von
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pragenden Strukturen des Plangebiets wird die ausschliel3liche Verwendung von nur einer
Baumart im Bereich der PlanstralRe A vorgeschrieben. Der gewahlte Mindeststammumfang der
zu pflanzenden Baume ist notwendig, damit die Baume die ihnen zugedachten 6kologischen
Funktionen und Ortsbildfunktionen mittelfristig Ubernehmen kdnnen. Der vorgeschriebene
Abstand der zu pflanzenden kleinkronigen Baume (12 m) soll sicherstellen, dass ein dem
Strallencharakter gerecht werdendes durchgangig grines Stralenbild entsteht, ohne dabei
aber nachteilige Verschattungen der anliegenden Wohngebaude zu verursachen. Auch
berticksichtigt der gewahlte Pflanzabstand die Tatsache, dass die Bauflachen des "Reinen
Wohngebiets" im Sinne der geplanten Einfamilienhausbebauung parzelliert werden und
dementsprechend Zufahrten in haufiger Folge angelegt werden missen. Um hierbei
ungewollte Harten zu vermeiden, wird mit der textlichen Festsetzung die Madglichkeit einer
ausnahmsweisen Uberschreitung der Pflanzabstande eingeraumt.

* Planstralen B und C

Die gegenilber der "koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" zusatzlich angeordne-
ten Stichstrallen (Planstrallen B und C) sind erforderlich, um auch die im Siedlungsinnen-
bereich liegenden Bauflachen stdérungsfrei zu erschlielen, und um konflikttrachtige "Hinter-
landbebauungen®, die Uber private Zufahrten Uber vordere Grundsticke erschlossen werden
missten, zu verhindern. So ermdglicht die Anordnung der beiden Stichstral’en eine stadte-
baulich ordnungsgemale Erschliefung auch der Grundstiicke, die nicht direkt an der Plan-
stral’e A liegen.

Die Breite der beiden Stichstraen, die wie auch die Planstralle A als Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt werden, reicht aus, um die
geplante und erforderliche ErschlieBungsfunktion zu tGbernehmen. Die beiden Wendekehren
sind so dimensioniert, dass auch dreiachsige Miillfahrzeuge ordnungsgemaf und stérungsfrei
wenden kdnnen.

6. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane einen
Beitrag zur menschenwurdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeits-
bevolkerung, die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und die Belange des Umweltschutzes, zu
bertcksichtigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) enthalt entsprechende
Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die fur bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedirftige Gebiete
so weit wie mdglich vermieden werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kdnnen nach § 3
Abs. 1 und 2 BImSchG auch Schall-Immissionen sein.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen sowohl zum "aktiven" als auch zum "passiven"
Larmschutz angesichts der bestehenden und der zu erwartenden Kfz-Verkehrsaufkommen auf
der Hamburger Stral’e und dem Markischen Ring erforderlich. Grundlage fiir die verschiede-
nen MalRnahmen zum Schutz der kinftigen Bewohner vor schadlichen Umwelteinflissen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes bildet das vom Ing. Biro Koétter in Dresden er-
stellte schalltechnische Gutachten Nr. 31 146 (Schallimmissionsprognose, Erstfassung vom
19.07.1996, Anderung vom 17.02.1998) und die Wirkungsuntersuchung zur Ortsumfahrung
Nauen (LUA, Referat Gebietes- und verkehrsbezogener Immissionsschutz, Stand: Mai 2003).
Danach sind folgende MalRnahmen planungsrechtlich zu sichern:

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



Bebauungsplan NAU 23/96 ,Wohngebiet Am Mahlbusen® der Stadt Nauen 28

» Larmschutzwall (aktiver Schallschutz)

Im Bereich der nérdlichen o6ffentlichen Griinflache an der Hamburger Stral’e, die schon im
"koordinierenden Stadterweiterungsplan SW A" und im Flachenutzungsplan als abschirmende
Abstandsgrinflache enthalten ist, soll ein parallel zur Hamburger StralRe verlaufender Larm-
schutzwall mit einer Hohe von 4,50 m Uber der bestehenden Gelandeoberflache aufgeschittet
werden, um das dahinter liegende "Reine Wohngebiet" mit seinen hohen Schutzbedurfnissen
vor dem Verkehrslarm der stark befahrenen tberértlichen Hauptverkehrsstralle abzuschirmen.
Dementsprechend wird der gesamte Bereich dieser Grunflache als "Flache fur besondere
Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)" festgesetzt und mit der Zweckbestimmung
"Larmschutzwall" versehen. Die textliche Festsetzung Nr. 6 bestimmt darlber hinaus die Form
der Anlegung des Walls und dessen Hohe Uber der festgelegten, mittleren Gelandeoberflache
(die landschaftsgerechte Gestaltung des Walls wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 - wie
bereits begriindet - bestimmt). Laut textlicher Festsetzung Nr. 6 soll der Larmschutzwall
parallel zur Hamburger Stralde und dem Verlauf der Grinflache bzw. Schutzflache folgend
angelegt werden. Dies bedeutet, dass der Wall im westlichen Bereich nach Siden
abschwenken soll, um auch den nérdlichen Teil des "Reinen Wohngebiets", das zum freien
Landschaftsraum ausgerichtet ist, vor seitlich einwirkendem Verkehrslarm zu schatzen. In der
vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes ist der Larmschutzwall gegeniber dem
Gutachten Nr. 31 146 in nordéstlicher Richtung gering verkirzt. Dies resultiert aus der
Prazisierung der Geltungsbereiches. D.h. die Flursticke 400 bzw. 474 der Flur 20 der
Gemarkung Nauen wurden aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Es besteht in diesen
Bereich kein Planungsbedarf. Durch die Verkirzung des Larmschutzwalls entstehen im
Plangebiet keine zusatzlichen Larmschutzanforderungen fir die dahinter liegenden
Baugrundstiicke. Diese Aussagen lassen sich aus der Variante | des schalltechnischen
Gutachtens Nr. 31 146 —-3.001 (2.Aktualisierung) entnehmen. Die nach den griinordnungs-
planerischen Maligaben festgesetzten Bepflanzungen des Walls sind geeignet, zusatzlich zur
Larmschutzwirkung des Walls eine zumindest optisch abschirmende Wirkung zu erzeugen.
Darlber hinaus tragt die Bepflanzung zur Staubbindung und Luftreinhaltung bei.

* Festsetzung von Schalldammmafen (passiver Schallschutz)

Fir die kinftigen Gebaude des Baufeldes 1 im "Allgemeinen Wohngebiet" entlang des
Markischen Rings werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 Mallnahmen des "passiven"
Schallschutzes getroffen. Mit ihr soll sichergestellt werden, dass die Innenrichtwerte flr Larm
in den Gebauden, an denen die schalltechnischen Orientierungswerte aufgrund der
Verkehrsbelastung Uberschritten werden, eingehalten werden. Der erforderliche Schallschutz
wird erreicht Gber die Festlegung sog. bewerteter, resultierender Schallddmmmale R'w,res fir
samtliche Aulenbauteile von Aufenthaltsrdumen in  Wohnungen, die besonderen
Schalleinwirkungen seitens des Strallenverkehrs ausgesetzt sind. Somit sind nicht nur die
strallenseitigen Gebaudefassaden von der schallschiitzenden MalRgabe erfasst, sondern auch
die quer zur Stralle liegenden Gebaudeseiten in einer Tiefe, wie sie im Rahmen des
schalltechnischen Gutachtens ermittelt wurde. Zusatzlich zu den erforderlichen bewerteten,
resultierenden SchalldammmafBen R'w,res wurden fir die Schlaf- und Kinderzimmer
schallgedammte Liftungseinrichtungen festgesetzt.

Weitere Festsetzungen zur Einteilung der Wohnungsgrundrisse bzw. Anordnung von Kinder-
und Schlafzimmern werden nicht getroffen, da durch sie im Einzelfall unzumutbare Harten
oder Zwange entstehen kdnnen, die in keinem zu rechtfertigenden Verhaltnis zur voraus-
sichtlich entstehenden Larmbelastung stehen.

Diese Festsetzungen sind bei allen Neu-, Um- und Ausbaubauvorhaben zu befolgen.
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7. Gebietsentwasserung

Da davon auszugehen ist, dass im Plangebiet aufgrund der Bodenverhéltnisse keine
vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gewahrleistet werden kann,
besonders wenn jahreszeitlich bedingt groe Niederschlagsmengen anfallen, werden im
Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die eine stdérungsfreie Entwdsserung des
Plangebiets sicherstellen. Daruber hinaus sind MaRnahmen der Gebietsentwasserung im
Zusammenhang mit den &stlich benachbarten Siedlungsgebieten der Bebauungsplanbereiche
"SW A1" und "SW A2" erforderlich. So ist das im geplanten Regenriickhaltebecken des
Markischen Rings anfallende Niederschlagswasser aus den 0Ostlichen Siedlungsgebieten in
geeigneter Weise Uber das vorliegende Plangebiet in das im Auf3enbereich des "Mahlbusen"
gelegene Rickhaltebecken zu leiten.

Um die genannten Erfordernisse und Belange der Gebietsentwasserung in geeigneter Weise
zu bewaltigen und zu bericksichtigen, wurde wahrend der Planaufstellung eine Fachplanung
zur technischen Ausfihrung auch der Gebietsentwasserung durchgefiihrt. Die planungs-
rechtlich relevanten Einzelheiten dieser Fachplanung sind im Bebauungsplan eingearbeitet
und berucksichtigt. Dies sind:

* Festsetzung einer Leitungstrasse

Im sudlichen Bereich des "Reinen Wohngebiets" - zwischen der Planstralle A und der sid-
lichen Parkanlage - wird eine mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache auf dem privaten
Baugrundstiick festgesetzt. Laut textliche Festsetzung Nr. 4 gilt dieses Leitungsrecht
zugunsten des fir die Gebietsentwasserung zustandigen Unternehmenstragers und dient der
Unterbringung einer unterirdischen Entwasserungsleitung mit Anschluss an die unterirdische
Rohrleitung in der sudlichen Parkanlage. Uber diese Entwé&sserungsleitung soll das im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser — vor allem das der im Plangebiet liegenden
StralRenverkehrsflachen - in das Regenruckhaltebecken im "Mahlbusen" abgeleitet werden.
Die Inanspruchnahme einer privaten Bauflache ist erforderlich, da aufgrund der
topographischen Verhaltnisse eine Ableitung Uber ausschlieRlich offentliche Flachen (z.B.
Strallen) nicht mdglich, bzw. zu kostenaufwendig ist. Eine besondere Einschrankung der
Bebaubarkeit des von der Leitungstrasse betroffenen Grundstlicks wird nicht erwartet, da die
Uber einen ausgearbeiteten Parzellierungsplan vorgegebene Grundstlicksparzellierung der
Bauflachen die geplante 3 m breite Leitungstrasse an einer seitlichen Grundsticksgrenze
anordnet, zu der nach Landesrecht ohnehin ein Gebaudeabstand von mindestens 3,0 m
einzuhalten ist. Die Leitungstrasse sollte nur mit flachwurzelnden Pflanzen oder mit leicht zu
entfernenden Befestigungen versehen werden. Somit kann dieser mit Leitungsrechten
belastete Bereich gartnerisch oder zur Anlegung eines Stellplatzes mit Zufahrt genutzt werden.

* unterirdische Versorgungsleitungen

Im Bereich der sudlichen Parkanlage wird der Verlauf einer unterirdischen Versorgungsleitung
festgesetzt. Diese dient - wie bereits dargestellt - in erster Linie der Ableitung des anfallenden,
und im Regenrickhaltebecken des Markischen Rings zwischengesammelten Niederschlags-
wassers in das Regenrlickhaltebecken des "Mahlbusen". Mit dem Anschluss der unterirdi-
schen, aus dem geplanten Siedlungsgebiet kommenden Entwasserungsleitung dient sie zu-
dem der Niederschlagsentwasserung des Plangebiets.

Die urspringlich geplante Anlegung eines offenen, naturnahen Entwasserungsgrabens
anstelle der nunmehr geplanten unterirdischen Leitung konnte nicht weiterverfolgt werden, da
die topographischen Gegebenheiten dieses Bereichs und auch die im Bereich "SW A2"
vergebenen Anschlusshéhen des dort gelegenen Regenriickhaltebeckens einen zu starken
und tiefen Gelandeeinschnitt in der sldlichen Parkanlage notwendig gemacht hatten. Aus
diesen Grinden wird die geplante unterirdische Versorgungsleitung bis hin  zum
Ruckhaltebecken im "Mahlbusen" geflihrt werden.
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8. sonstige Festsetzungen der Grinordnungsplanung

Im Bebauungsplan werden weitere Festsetzungen flr die privaten Baugrundstiicke auf der
Grundlage des Grinordnungsplans getroffen. Sie sollen zum einen zur Aufwertung des Orts-
und Siedlungsbildes beitragen und zum anderen die Belange des Umweltschutzes
bertcksichtigen. Im Einzelnen sind dies folgende textliche Festsetzungen und werden wie folgt
begriindet:

textliche Festsetzung Nr. 13

Die Begrunung von groReren, fensterlosen und ungegliederten Gebaudefassaden oder
Fassadenabschnitten sowie von Nebenanlagen bewirkt eine Harmonisierung von gebauter
und natirlicher Umwelt. Dies ist ein wesentlicher Beitrag zur Schaffung von gesunden
Wohnbedingungen. Darlber hinaus dient die Fassadenbegriinung aufgrund ihrer positiven
Auswirkungen auf den Naturhaushalt der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft,
die im Plangebiet durch die Baugebietsausweisungen zu erwarten sind. Neben der
Wasserspeicherung und -verdunstung und der damit einhergehenden Verbesserung des
Kleinklimas sind begriinte Fassadenflachen fir die Fauna besonders wertvoll.

textliche Festsetzung Nr. 15

Diese BepflanzungsmalRgabe dient der Gliederung und Strukturierung groRerer, zusammen-
hangend versiegelter Flachen und damit der Aufwertung des Siedlungsbildes. Daruber hinaus
dienen Baume dem Immissionsschutz (Staubbindung) und tragen zur gestalterischen Einbin-
dung der Stellplatze in die privaten Garten- und Freiflachen bei. Des Weiteren sind die gefor-
derten Baumpflanzungen Teil der notwendigen AusgleichsmalRnahmen flr Eingriffe, die durch
die kinftige Bebauung entstehen. Der gewahlte Mindeststammumfang ist erforderlich, damit
die zu pflanzenden Gehdlzarten die ihnen zugedachten 6kologischen und gestalterischen
Funktionen zumindest mittelfristig Ubernehmen kdnnen.

textliche Festsetzung Nr. 16

Durch die Minimierung versiegelter Flachen soll eine weitgehende Versickerung des
Niederschlagswassers vor Ort sichergestellt werden. Somit kdnnen wichtige Bodenfunktionen
wie z.B. die Versickerung und die Grundwasserneubildung erhalten werden. Zugleich dient
diese MalRnahme der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft, die im Plangebiet
durch die Ausweisung von Baugebieten zu erwarten sind.

9. sonstige Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Zusatzlich zu den regularen Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, sowie zur
Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im Bebauungsplan textliche
Festsetzungen zur aufleren Gestaltung der Wohngebadude in den Reinen Wohngebieten
getroffen.

So soll mit den textlichen Festsetzungen Nr. 17 sichergestellt werden, dass das Erschei-
nungsbild der im Reinen Wohngebiet geplanten Siedlung der hohen Standortqualitat gerecht
wird.

Die festgelegten Anforderungen an die stralRenseitigen Einfriedungen sind geeignet, eine der
Ortlichkeit angemessene Homogenitat der Siedlung und ihres straRenseitigen Erscheinungs-
bildes zu gewahrleisten. Auf weitergehende Gestaltungsanforderungen wird bewusst
verzichtet, um die angestrebte Individualitdt der Bebauung nicht zu behindern, und da das
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Plangebiet in keine gebaute Umgebung mit besonderen Gestaltungsmerkmalen eingebettet
ist.

Besondere Harten und nicht vertretbare Einschrankungen der Bebaubarkeit und Grundstiicks-
nutzung werden durch die Gestaltungsanforderungen nicht provoziert.

10. nachrichtliche Ubernahme des Bodendenkmals "Nauen Nr. 30"

Die nachrichtliche Ubernahme der Flache des Bodendenkmals "Nauen Nr. 30" erfolgt nach
den Maligaben des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes. Danach ist es grundsatzlich
zu schitzen und derart zu nutzen, dass ihre Substanz auf Dauer erhalten bleibt. Zerstérungen
oder Teilzerstérungen kdnnen nur dann zugelassen werden, wenn hdherrangige offentliche
Interessen an einer das Bodendenkmal zerstérenden Nutzung bestehen. Dann jedoch bedarf
es der Zustimmung der fuir das Bodendenkmal zustandigen Denkmalschutzbehdrde und
geeigneter Mallnhahmen zur archaologischen Dokumentation der Funde vor ihrer Zerstérung
durch z.B. Bautatigkeit.

Bei dem Bodendenkmal im Plangebiet handelt es sich um einen Siedlungsplatz der slawischen
Periode (ca. 10. bis 12. Jahrhundert n.Chr.).

Im vorliegenden Fall des Bebauungsplans NAU 0023/96 liegt ein hoherrangiges offentliches
Interesse gegen die Erhaltung des Bodendenkmals vor. Wie bereits dargestellt, soll hier ein
hochwertiges Siedlungsgebiet fur den Einfamilienhausbau entwickelt werden. Flr dieses Ziel
wurden bereits erhebliche Planungs- und auch ErschlieBungsaufwendungen vollzogen und
vorbereitet (s.a. Nachbarbebauungsplan "SW A2"). AuRerdem wurde bislang - so auch im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans - davon ausgegangen, dass sich die
Flache des Bodendenkmals "Nauen Nr. 30" weiter westlich, aul3erhalb des Plangebiets
befindet. Das ist auch der Fall, jedoch erstreckt sich das Bodendenkmal weiter nach Osten als
bisher angenommen. Die tatsachliche Lage und Ausdehnung des Bodendenkmals konnte erst
wahrend des Planverfahrens im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und
durch daraufhin auf Kosten des Vorhabentragers durchgefiihrte Grabungen im Plangebiet
festgestellt werden.

Somit erfolgt die nachrichtliche Ubernahme der Flache des Bodendenkmals "Nauen Nr. 30" im
Sinne der erforderlichen Planklarheit und der erforderlichen Berlcksichtigung der Denkmal-
schutzbelange mit dem Ziel, die durch die zu erwartende Bautatigkeit eintretende
Teilzerstorung durch eine fachgerechte archaologische Dokumentation zu kompensieren (s.
Hinweis Nr. 2 im Bebauungsplan). Die erforderliche archdologische Dokumentation der von
der Zerstdérung bedrohten Areale des Bodendenkmals soll nach den Forderungen des
Brandenburgischen Landesmuseums flir Ur- und Frihgeschichte durch den Vorhabentrager
der ErschlieBung und Bebauung bereits in der Phase der ErschlieBung des Gebiets veranlasst
und sichergestellt werden.

D AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt beziehen sich Uberwiegend auf die
Natur und Landschaft. So sind Auswirkungen insbesondere auf den Boden und Wasser-
haushalt, auf das Klima und die Lufthygiene, auf die Flora und Fauna, sowie auf das Land-
schaftsbild zu erwarten. Die einzelnen Auswirkungen und ihre Bedeutung werden im Fachplan
"Grinordnungsplan" detailliert dargestellt und bewertet und deswegen in der Begriindung zum
Bebauungsplan nur zusammengefasst.

Die geplante Bebauung und die dadurch entstehende Versiegelung bislang vollstandig unver-
siegelter Landschaftsflachen flihrt zu einem Eingriff in das Bodengefuge, die Bodenfunktionen
und den Grundwasserhaushalt des Gebiets. So kann nach den Festsetzungen des Bebau-
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ungsplans eine Versiegelung durch Baukdrper, StralRen, Stellplatze, Zufahrten und Neben-
anlagen von maximal 22.880 m? gegentber bisher nahezu Null verursacht werden.

Auch wird durch die geplante Bebauung eine Veranderung des lokalen Klimas verursacht. So
wird durch die Bebauung und deren Nutzung die Luft starker erwarmt, wobei die relative Luft-
feuchtigkeit durch Verminderung von Verdunstungsflachen abnimmt. Negative Auswirkungen
auf die Durchliftung der Nauener Innenstadt jedoch sind aufgrund der offenen und niedrigen
Bebauung des Plangebiets nicht zu erwarten.

Des Weiteren werden die geplanten Wohnnutzungen zu einem Anstieg des Kfz-Verkehrs und
einem damit verbundenen Anstieg der Luftschadstoffe fuhren. Die Larmbelastung im bisher
gegenuber der Hamburger Stralde ungeschitzten Plangebiet hingegen wird durch die geplante
Aufschittung eines Larmschutzwalls reduziert werden.

Auswirkungen der Planung sind auch auf die bestehenden Biotoptypen zu erwarten. Auch
wenn sie durch die Planung nahezu vollstandig verloren gehen, so sind die Auswirkungen
jedoch nicht als besonders schwerwiegend zu werten, da die bisherigen Baumschulflachen
eine insgesamt nur geringe Struktur- und Artenvielfalt aufweisen. Auch sind die Boéden durch
Bearbeitung und Dlngung sowie durch Pestizideinsatz belastet und in ihrem Geflige gestort.
Nur der im Nordosten des Plangebiets liegende Privatgarten zeichnet sich durch eine hohe
Strukturvielfalt aus und stellt einen reichhaltigen, stadtischen Lebensraum dar.

Die Auswirkungen der Planung auf die Fauna sind als relativ gering zu bewerten, da fur das
Plangebiet keine Nachweise gefahrdeter Tiere vorliegen. Aufgrund der geringen Naturnahe,
der geringen Strukturvielfalt und der fehlenden vertikalen Schichtung der Gehdlze bietet das
Gelande der bisherigen Baumschule nur eingeschrankt Nahrungs-, Rast- und Nistmoglich-
keiten fur Kleinsduger sowie Boden- und Baumbrter.

SchlieBlich werden die geplanten Bebauungen und Nutzungen des Plangebiets das vorhan-
dene Landschaftsbild vollstandig verandern. Da jedoch die bisherigen Baumschulflachen, die
den gréflten Teil des Plangebiets umfassen, eine nur geringe Wertigkeit im Bezug auf das
Landschaftsbild der ndheren und weiteren Umgebung haben, sind die Auswirkungen der Pla-
nung auf das Landschaftsbild nicht Uberzubewerten, zumal durch die Planung insbesondere
fur die offentlichen Grinflachen neue Qualitaten des Landschaftsbildes geschaffen werden
sollen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan hinsichtlich der verschiedenen
Umweltaspekte zum Teil erhebliche Auswirkungen verursacht. Diese kdnnten jedoch nur ver-
mieden werden, wenn auf die Beplanung des bisher unbebauten und landwirtschaftlich
genutzten Gebiets verzichtet wurde. Um die nachteiligen Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt zu minimieren und auszugleichen, werden im Bebauungsplan hohe Anforderungen an
die stadtebauliche und landschaftsplanerische Gestaltung gestellt sowie weitreichende
Malnahmen des Umweltschutzes vorgeschrieben. So ist der Bebauungsplan geeignet, die
Belange der kiinftigen Bewohner des Siedlungsgebiets mit den Belangen des Umweltschutzes
in Einklang zu bringen.

2. Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der Umsetzung der Bauleitplanung bzw. Errichtung und Erschliellung der geplanten
Bebauungen wird auf den zum Plangebiet fihrenden Verkehrsstralen zusatzlicher Kfz-
Verkehr entstehen. Er wird in dem Malle zunehmen, wie das Plangebiet besiedelt wird.
Ausgehend davon, dass im Plangebiet insgesamt ca. 90 Wohneinheiten entstehen werden,
und das pro Wohneinheit nach dem gegenwartig aktuellen Motorisierungsgrad 1,5 bis 2 Pkw
gerechnet werden, muss mit einer Zunahme um ca. 135 bis 180 Pkw gerechnet werden. Hinzu
kommt der nicht abschatzbare Besucherverkehr sowie der Liefer- und Versorgungsverkehr.
Kurz- und mittelfristig wird dieser zusatzliche Verkehr hauptsachlich tber den Markischen Ring
(Ringboulevard) in die Hamburger StralRe flieRen, da die Schitzenstrale als verkehrsberuhig-
ter Bereich keinen zusatzlichen Verkehr aufnehmen kann und soll.
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Die Verkehrsbelastung kann zudem durch die Einbindung des Plangebiets in das Netz des
offentlichen Personen-Nahverkehrs reduziert werden. Nach der Stadterweiterungsplanung
Sud-West soll eine Buslinie auf dem Markischen Ring verkehren. Die Einrichtung einer
Haltestelle auf dem Markischen Ring im Bereich des Plangebiets wirde die verkehrliche
ErschlieBung des geplanten Siedlungsgebiets erheblich verbessern und zur sinnvollen Ver-
ringerung des Individualverkehrs beitragen. Eine planungsrechtliche Sicherung zur Erschlie-
Rung durch den OPNV ist jedoch nicht méglich und kann deshalb nur empfohlen werden.

Des Weiteren kdnnen die das Plangebiet mit den Innenstadtbereichen verbindenden Fuf3- und
Radwege innerhalb der o&ffentlichen Parkanlagen und entlang der Hamburger Stral’e dazu
beitragen, dass die Bewohner des Plangebiets Kurzstreckenverkehr vermeiden oder auf ein
Minimum beschranken. Diese Zielsetzung wird im Rahmen der gesamten Stadterweiterungs-
planung durch eine hierfur geeignete Erschlielungskonzeption verfolgt, kann jedoch nicht
erzwungen werden. Lediglich Anreize kdnnen durch die Einrichtung vielfaltiger und benutzer-
freundlicher ErschlieRungssysteme geschaffen werden (Stadt der kurzen Wege).

3. Auswirkungen auf die Wirtschaft

Mit der Erschlielung und Bebauung des Plangebiets wird das Angebot an individuellen Wohn-
formen in der Stadt Nauen erhéht. Neben eingesessenen Bilrgern Nauens werden mdglicher-
weise Neuburger zuziehen und das Plangebiet besiedeln, da der geplante Einfamilienhausbau
auch fir bisherige Pendler, die ihren Arbeitsplatz in Nauen haben, attraktiv sein kann. Somit
kann auch die Wirtschaft Nauens vom Zuzug neuer Burger profitieren.

Da im Plangebiet keine besonderen Einrichtungen des Handels, des Gewerbes und der
Dienstleistung vorgesehen sind bzw. da derartige Einrichtungen, die die Wohnqualitat des
"Reinen" und des "Allgemeinen Wohngebiets" herabsetzen wirden, sogar ausgeschlossen
sind, kdnnen negative Auswirkungen der Planung auf die Wirtschaft ausgeschlossen werden.
Die im "Allgemeinen Wohngebiet" zulassigen kleineren Einrichtungen des Handels und Ge-
werbes dienen ausschliellich der direkten Versorgung des Plangebiets und seiner Nachbar-
schaft und tragen allenfalls zur Belebung der wirtschaftlichen Strukturen Nauens bei.
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E VERFAHREN

Gemal Aufstellungsbeschluss der Gemeinde vom 21.02.1996 wurde der erste Vorentwurf des
Bebauungsplans mit dem Grinordnungsplan-Entwurf und Erlauterungen ausgearbeitet und im
April 1997 zur frihzeitigen Beteiligung der Blrger gemall § 3 Abs.1 BauGB und zur
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 BauGB vorgelegt.

Die im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung abgegebenen Stellungnahmen der Birger und
der Trager offentlicher Belange wurden sodann ausgewertet und abgewogen. Das Abwa-
gungsergebnis wurde bei der Weiterbearbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs berlcksichtigt
und fihrte zu einer Uberarbeitung und Ergédnzung der Planzeichnung und der textlichen
Festsetzungen.

Der in dieser Weise Uberarbeiteten Entwirfe des Bebauungsplans und des Griinordnungs-
plans wurden mit der Begrindung im Mai 1998 zur 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs.2
BauGB und zur erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB
bestimmt.

Die Abwagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und erneuten Beteiligung der
Trager o6ffentlicher Belange vorgebrachten Bedenken und Anregungen flhrte zu geringfligigen
Anderungen und Ergédnzungen des Bebauungsplan-Entwurfs. Da diese Anderungen und
Erganzungen die Grundzige der Planung nicht berUhrten, wurde der Uberarbeitete
Bebauungsplan-Entwurf im Marz 1999 zur eingeschrankten Beteiligung der betroffenen Blrger
gemal’ § 3 Abs.3 BauGB in Verbindung mit § 13 Nr.2 BauGB bestimmt.

Aufgrund von im Rahmen der erneuten, eingeschrankten Offenlage seitens einzelner Blrger
vorgebrachten Bedenken ergab sich schlieBlich eine Reduzierung der Gestaltungs-
anforderungen, um absehbare Harfen des Bebauungsplans hinsichtlich der individuellen Be-
bauungsabsichten zu vermeiden. Der in dieser Weise geanderte Bebauungsplan-Entwurf
(Streichung der bisherigen textlichen Festsetzungen Nr. 27 und 30) wurde schlief3lich im
August/September 1999 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Im August / September 2003 wurde der Entwurf nochmals hinsichtlich seiner aktuellen
Planungsvorgaben Uberarbeitet.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nauen hat am 22.10.2003 den Beschluss tUber
die Anderung des Geltungsbereiches, die Uberarbeitung des Entwurfes und die erneute
Offenlage gefasst. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13.11.2003
aufgefordert, ihre Anregungen und Bedenken bis zum 30.12.2003 einzureichen. Die 6ffentliche
Auslegung der Planunterlagen erfolgte gemald § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.01.2004
bis einschlief3lich 06.02.2004 in der Stadtverwaltung Nauen zu den ublichen Dienstzeiten. Die
Anderung des Geltungsbereiches ergab sich aus der Herausnahme des bebauten Grund-
stlickes an der Hamburger Stralle Ecke Markischer Ring. Der im bisherigen Entwurf ausgewie-
sene verlangerte Larmschutzwall ist nach Rucksprache mit dem Amt fur Immissionsschutz
verzichtbar. Der derzeitige Bestand wurde im Bestand festgesetzt. Weiterhin wurden die
textlichen Festsetzungen Uberarbeitet und angepasst.
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F Abweichungen bei der Ubernahme von Inhalten des
Grinordnungsplanes

Die vorlaufige Planfassung des Grinordnungsplanes unterbreitet Vorschlage fir
Festsetzungen im Bebauungsplan in zeichnerischer und textlicher Form. Diese
Darstellungen sind nach erfolgter Abwagung als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu
Ubernehmen (§ 1a BauGB, § 7 BbgNatSchG). Kann den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege nicht Rechnung getragen werden, ist dies nach § 3 BbgNatSchG zu
begriinden.

In der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes wurde der Geltungsbereich prazisiert.
Dies fuihrte zur Herausnahme der Hamburger StralRe (Flurstiicke 238 (tw.) der Flur 20 der
Gemarkung Nauen) sowie der Flurstiicke 400 und 474 der Flur 20 der Gemarkung Nauen.
Die im Grinordnungsplan vorgeschlagene AusgleichmalRnahme entlang der Hamburger
Stralle wurde als ErsatzmalRnahme in den Bebauungsplan tbernommen. Die Herausnahme
der Flursticke 400 und 474 der Flur 20 der Gemarkung Nauen flihrte zu einer aus-
schlieBlichen flachenmaRigen Reduzierung der Offentlichen Grinflache im nérdlichen
Plangebiet. Die in dieser Grunflache geplante Mallnahme wurde im vollen Umfang beibe-
halten.

Der vorgeschlagene o&ffentliche Spielplatz in der stdlichen 6ffentlichen Grinflache wird nicht
ubernommen. Dieser soll bei einer eventuellen Erweiterung der stdlichen Wohnbauflachen
unterhalb der Geltungsbereichsgrenze des vorliegenden Bebauungsplanes berlcksichtigt
werden. Weiterhin wurde dabei die Ausbildung der Strallenverkehrsflache als verkehrs-
beruhigter Bereich, die Grin — und Freiflachen, sowie die geringe festsetzte Grundflachen-
zahl auf den privaten Bauflachen berucksichtigt.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind die im Grinordnungsplan vorgeschlagenen
Festsetzungen unter Beachtung der zuvor genannten Abweichungen und mit der Ausnahme
der Festsetzungen 8, 9, 14 Ubernommen worden. Die Ubernommenen Festsetzungen
wurden umformuliert, so dass eine eindeutige Umsetzung dieser Festsetzungen im
Baugenehmigungsverfahren maoglich ist. Die Festsetzung Nr. 14 kann entfallen, weil die
Umsetzung der Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen vertraglich geregelt / gesichert werden.
Weiterhin wurde die Festsetzung Nr. 9 nicht Ubernommen, da die Festsetzung im
Bebauungsplan generell unzuladssig ist. Ebenfalls wurde die Festsetzung Nr. 8 nicht
ubernommen. Zum Einen sind in dieser zu viele unbestimmte Begriffe und zum Anderen
kann diese Festsetzung zu einer ungewollten Harte fir die Eigentimer flhren .
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Bruttobauland (m?) ca.: 72.733
Verkehrsflache (m?) ca.: 6408
Grunflachen A-D (m?) ca.: 21.928
Nettobauland (m?) ca.: 44.397
Uberbaubare  Grundstlcksflache nach GRZ

einschl. zul. Uberschreitung (m?): 16.472
allgemeines Wohngebiet (GRZ=0,35): 5.030
reines Wohngebiet (GRZ=0,25): 8.107
reines Wohngebiet (GRZ=0,2): 3.335
nicht Gberbaubare Grundsticksflache (m?) ca: 27.925
- Flache zum Anpflanzen (m?) ca. 2.100
gesamte Versiegelung (m?) ca.: 22.880

(Verkehrsflache, Uberb_e_aubare Grundstiicksflache
nach GRZ einschl. zul. Uberschreitung)

Der Grinordnungsplan enthalt Ausgleichs- und  Ersatzmalinahmen aufgrund einer
Versiegelung von 26.051 m?. Somit kdnnen die Eingriffe innerhalb des Plangebietes auch bei
Verzicht auf die Festsetzung Nr. 8 des Grinordnungsplanes und eine flachenmaflige Redu-
zierung der Grunflache als ausgeglichen gelten.
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G Griunordnungsplan (Stand Marz 1998)

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

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

Diesem Erfordernis wird durch die Erstellung des Grinordnungsplanes (GOP), in dem die
Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
dargestellt, begrindet und vorgeschlagen sind und die Integration desselben in den
Bebauungsplan unter Wahrung der Erfordernisse nach § 1 Abs. 6 BauGB entsprochen.

Die Vorschlage des Griunordnungsplanes unterliegen der gemeindlichen Abwagung. Sie sind
insbesondere in Einklang mit den Ubrigen Planungsleitlinien gemafl § 1 Abs. 5 und § 9 Abs.
1 Nr. 20 und 25 BauGB zu bringen.
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Flache fir Ausgleichsmalinahmen auf3erhalb des B-Plan-Geltungsbereiches
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Lage und GroRe der Flache:

o westlicher ca. 2.25 ha grolder Teil der Flurstlicken 4 und 5 der Flur 18 der Gemarkung
Nauen (zwischen westlicher Flurstlicksgrenze und Grenze des Geltungsbereiches des B-
Planes SW AG)

e sudlicher 25 m breiter Streifen des Flurstlickes 234 / 4 der Flur 20 der Gemarkung Nauen

(ca. 0,375 ha) (zwischen westlicher Flurstiicksgrenze und Grenze des Geltungsbereiches
des B-Planes SW AB)

Durchzufiihrende MaRnahmen:

a) Bepflanzung des zur Aufnahme von Siedlungswassern erweiterten und naturnah
umgestalteten Meliorationsbeckens am Mahlbusen

- Wiesenansaat im Beckenbereich ca. 5.700 m?
- Strauchgehdlzpflanzungen auf der Beckenbdschung ca. 800 m?
- Baumpflanzungen auf der Beckenbdschung ca. 20 Stck
- Staudenpflanzung in Flachwasserzone (3 Stuck/m?) ca. 150 m?

b) Bepflanzung einer neu anzulegenden naturnahen o&ffentlichen Grinflache zwischen
Meliorationsbecken und B-Plan-Geltungsbereichsgrenze

- Wiesenansaat ca. 17.810 m?

Lage und GroRe der Flache:

o im Bereich der Hamburger Stral3e nérdlich des Plangebietes auf einer Flache von ca.
4100 m?, Flurstlicke 238 (tw.) der Flur 20 der Gemarkung Nauen

Durchzufiihrende MafRnahmen:

a) In der Hamburger StralRe sind beidseitig insgesamt 23 groRRkronige Laubbaume als Allee
zu pflanzen. Der Pflanzabstand betragt in der Regel 10 m. Der Mindeststammumfang der
zu pflanzenden Baume betragt 18/20 cm. Die Baume sind bei Abgang zu ersetzten. Es ist
nur eine Baumart zulassig.

Hinweis:
Gemal § 16 BbgNatSchG werden Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen im
Eingriff- und Kompensationskataster (EKIS) erfasst. Die dazu erforderlichen Unterlagen
sind der Abteilung Naturschutz des Landesumweltamtes Brandenburg als kataster-
fuhrende Behdrde von der den Eingriff genehmigten Behdrde zur Verfigung zu stellen.
Die Flachen, auf denen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen festgesetzt werden, sind
unverziglich dach der Plangenehmigung dem Landesumweltamt schriftlich mitzuteilen.
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H Beteiligungen

1. Tragerbeteiligung

Im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung wurden die Trager o6ffentlicher Belange
benachrichtigt und aufgefordert, Anregungen zu geben (Naheres siehe Kapitel F Verfahren).

Die erneute offentliche Auslegung des Entwurfes des Baubauungsplanes mit Begriindung
fand in der Zeit vom 05.01. bis 06.02.2004 in der Stadtverwaltung Nauen, Rathausplatz 1, 1.
OG zu den Ublichen Dienstzeiten zu jedermanns Einsicht aus.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (T6B) gem. § 4 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 13.11.2003. Insgesamt wurden 25 Trager
beteiligt, von denen 15 eine Stellungnahme abgaben. Von 10 Tragern wurde keine Stellung-
nahme abgegeben.

In der nachfolgenden Tabelle sind die eingegangenen Stellungnahmen im Beteiligungs-
verfahren aufgelistet.

Ifd. A — Schreiben Belange bertihrt
O6B in Kurzform
Nr. vom Ja Nein
1 | Amt fur Immissionsschutz Brandenburg 02.12.2003 X
15.03.2004
2 | Landkreis Havelland, Bauordnungsamt, SG 18.12.2003 X
Bauleitplanung / Verkehr / Techn. Infrastruktur
3 | Gemeinde Oberkramer 20.11.2003 X
4 | Stadt Kremmen 08.12.2003 X
5 | Amt Friesack 08.12.2003 X
6 |Amt Beetzsee 24.11.2003 X
7 | Stadt Brandenburg an der Havel, Fachbereich VI | 17.12.2003 X
Stadtplanungsamt
8 | Gemeinde Wustermark 12.12.2003 X
9 |Erdgas Mark Brandenburg (EMB) 16.01.2004 X
10 | VNG- Verbundnetz Gas AG 25.11.2003 X
11 | Brandenburgisches Landesamt flr 12.12.2003
Denkmalpflege und Archaologisches X
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege
12 | Brandenburgisches Landesamt flr 12.12.2003
Denkmalpflege und Archaologisches X
Landesmuseum
13 | Amt fur Flurneuordnung und Iandliche 11.12.2003 X
Entwicklung
14 | Staatlicher Munitionsbergungsdienst des Landes | 19.11.2003 X
Brandenburg
15 | Stadt Ketzin 30.12.2003 X
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Folgende Trager erklarten, dass ihrerseits keine Einwande bestehen bzw. ihre Belange
angemessen oder nicht berihrt wurden:
- Gemeinde Oberkramer,
- Stadt Kremmen,
- Amt Friesack,
- Amt Beetzsee,
- Stadt Brandenburg, Fachbereich VI Stadtplanungsamt,
- Gemeinde Wustermark,
- VNG Verbundnetz Gas AG,
- Brandenburgisches Landesamt flir Denkmalpflege und Arch&ologisches
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege,
- Brandenburgisches Landesamt flir Denkmalpflege und Arch&ologisches
Landesmuseum,
- Amt fur Flurneuordnung und landliche Entwicklung Brieselang,
- Stadt Ketzin.

Die folgenden Anregungen aus den Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange (T6B)
wurden beruicksichtigt und in den B-Plan eingearbeitet.

Das Amt fiir Immissionsschutz weist darauf hin, dass ein redaktioneller Fehler vorliegen
muss: Die Luftwechselrate wird in m%h, nicht in m?/h angegeben. Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen und berlicksichtigt. Sie erfordert jedoch keine Anderung der Plan-
zeichnung. Die TF 5 wird entsprechend korrigiert.

Der Landkreis Havelland gibt in seiner Stellungnahme vom 18.12.2003 zunachst keine
weiteren Anregungen zum vorgelegten Planentwurf aus naturschutzfachlicher Sicht.
Lediglich der Hinweis wird gegeben, dass zur Erfassung der Flachen fur Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen im Eingriff- und Kompensationskataster (EKIS) dazu erforderliche
Unterlagen der Abteilung Naturschutz des Landesumweltamtes Brandenburg als
katasterfhrende Behoérde zur Verfligung zu stellen. Dieser Sachverhalt betrifft das
Bebauungsplanverfahren an sich jedoch nicht und ist somit nicht Gegenstand. Erst nach
der Plangenehmigung ist dieser Schritt zu tun. Ein Hinweis wird im Kapitel G Grinord-
nungsplan in der vorliegenden Begriindung gegeben.
Weitere Hinweise zum Planentwurf werden folgendermalien berticksichtigt, die jedoch
keiner Plananderung gleichkommen:
- fur die Grunflachen B und C wird das Planzeichen ,Parkflache” verwendet,
- bei der GRZ wird in der Planzeichenerklarung ein Beispiel genannt,
- der Hinweis zu den Baufeldern 1 bis 4 wird nur noch auf das Baufeld 1 reduziert
und bezieht sich auf die TF 5,
- die Flache fur das Leitungsrecht zwischen der Grunflache D und der Planstralle A
wird in der Planzeichnung ganz bis zur Planstral3e durchgezogen,
- die Einheit der Luftwechselrate wird in m? korrigiert,
- Aktualisierung Rechtsgrundlagen,
Streichen der Verweise auf das BbgNatSchG.
AufSerdem wird bei der TF 10 (alt: TF 10) zu Bedenken gegeben, dass der geforderte
Anteil von 30 % fir Gehdlzflachen allein durch die festgesetzte Flache zum Anpflanzen
nicht erreicht wird. Statt der absoluten Zahl an zu pflanzenden Strauchern sollte die Zahl
der je einer bestimmten Flacheneinheit zu pflanzenden Straucher festgesetzt werden, da
sonst die Verpflichtung fir den Grundstiickseigentimer unbestimmt bliebe. Die
Festsetzung wird in ihren Formulierungen umgestellt, um einen eindeutigen Festsetzungs-
inhalt zu erlangen: Der Anteil der Gehélzfldchen hat mindestens 30 % fiir jedes Baugrund-
stiick zu betragen. Zuléssig ist die Bepflanzung mit Gehdlzen und bodendeckenden
Stauden sowie die Anlage von Rasenfléchen.
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Die Flache ftir Anpflanzungen ist gértnerisch anzulegen und vollstdndig zu bepflanzen.
Fiir die betreffenden Baugrundstiicke sind anteilméllig insgesamt 645 Strducher innerhalb
der Fldche zum Anpflanzen anzupflanzen und zu erhalten.

Fiir die Pflanzung sind ausschliellich Gehélze der Pflanzliste zu verwenden.

Die Erdgas Mark Brandenburg (EMB) teilt in ihrer Stellungnahme vom 16.01.2004 mit,
dass durch das Vorhaben Leitungen und Anlagen der EMB berthrt werden. Der Hinweis
wird in die Begrindung in das Kapitel A 7. Bestand im Plangebiet unter Technische
Infrastruktur eingefigt.

Der Staatliche Munitionsbergungsdienst gibt in seiner Stellungnahme vom 19.11.2003
den Hinweis, dass eine konkrete Kampfmittelbelastung fiir die Flache des Vorhabens
nicht bekannt ist. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht
erforderlich. Der Hinweis wird in die Begrundung in das Kapitel A 7. Bestand im
Plangebiet unter Altlasten- und Kampfmittelbelastung eingefugt.

Die nachstehenden Hinweise aus den Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
wurde nach Abwagung nicht beriicksichtigt, wurden bereits berucksichtigt oder sind
nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens.

Das Amt fur Immissionsschutz empfiehlt in ihrer Stellungnahme, dass die Wallkrone des
Larmschutzwalls (wie einst im Schalltechnischen Gutachten empfohlen) auf eine Stra-
Renranddistanz von 20 Metern zu bringen ist. Diese Empfehlung wird zur Kenntnis ge-
nommen, wird jedoch keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan haben. Die Verle-
gung der Wallkrone des Larmschutzwalls wurde eine Verbesserung der dahinterliegen-
den Baugebiete nach sich ziehen. Jedoch erflillt der Larmschutzwall in der jetzigen Lage
seine Funktion des Larmschutzes gegenlber dem StralRenraum der Hamburger Stralle
— der Orientierungswert Reiner Wohngebiete von 50 dB(A) wird grundsatzlich eingehal-
ten, an einigen Orten nur geringfiigig um ca. 3 dB(A) Uberschritten. Diese Abweichungen
erfordern keine zusatzlichen Schallschutzmalinahmen. Aufgrund dessen fihrt die
Empfehlung des Amtes fiir Immissionsschutz zu keiner Anderung in der Planzeichnung.
Dem Hinweis, dass die textliche Festsetzung Nr. 7 (neu Nr. 6) dahingehend geandert
werden soll, dass das Wort ,mindestens® gestrichen werden sollte, wird nicht gefolgt.
Entlang der ,Hamburger Strale” verlauft ein ca. 6,5 m breiter Graben. Aufgrund dessen
muss zur Sicherung dieses Grabens der Bdschungsfull einen Abstand von mindestens
7,0 m von der Fahrbahn haben.

AuRerdem schlagt das Amt fir Immissionschutz in seiner Stellungnahme vom
02.12.2003 vor, die textlichen Festsetzungen 5 und 6 zu einer Festsetzung
zusammenzufassen, um Verstandnis- und Ubermittlungsprobleme zu Iésen. AufRerdem
sei der Wohnruheanspruch eines WR im Aufienbereich auf Teilflachen durch das hohe
zu erwartende Verkehrsaufkommen des Ringboulevards beeintrachtigt. Demzufolge
wirde eine Umwidmung zu einem Allgemeinen Wohngebiet auf den betroffenen
Teilflachen des WR den Konflikt 16sen.

Mit Schreiben vom 08.03.2004 durch das Stadtplanungsamt Nauen wurden die
Verkehrsprognosedaten fur den ,Ringboulevard® nach unten korrigiert: ,Das Schalltech-
nische Gutachten musste 1998 noch von der mittelfristigen Umsetzung der Planungs-
absicht der Stadt Nauen ausgehen, den Mérkischen Ring bis zur Brandenburger Stral3e
nach Siiden zu verlédngem. ... Das Gesamtkonzept der Stadterweiterung Slidwest hétte
allein zu einer Verdopplung der Einwohnerzahl der damaligen Stadt Nauen gefiihrt. ...
Aufgrund  stagnierender, mittelfristig  vermutlich  sogar zuriickgehender Be-
vilkerungszahlen in der Stadt Nauen ist diese Entwicklungsabsicht in keiner Weise mehr
als realistisch anzunehmen. Der sog. Ringboulevard (=Mérkischer Ring) wird im
Prognosezeitraum, d.h. bis 2012, maximal entsprechend des Stadfplanes (Anlage3)
weitergebaut werden. Aber bereits diese Annahme ist optimistisch, da eine weitere
Bebauung im B-Plan-Gebiet NAU 0015/93 ,Stadterweiterung Siidwest 2° das éstlich an
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2,

den B-Plan ,Am Mahlbusen® angrenzt und fiir dessen ErschlieBung der Weiterbau des
»Ringboulevards*® erforderlich wére, derzeit nicht absehbar ist. Zusammenfassend bleibt
festzuhalten, dass die o0.g. Verkehrsmengenangabe des Schalltechnischen Gutachtens
derzeit und innerhalb des Prognosezeitraums sicht nicht erreicht werden wird. Selbst bei
Weiterfiihrung des B-Plans NAU 0015/93 wiirden maximal 200 weitere WE
angeschlossen. Zusammen mit den ca. 90 WE im Mahlbusen kann also maximal von
einer Belastung des Maérkischen Rings von ca. 500 Kfz/d pro Richtung ausgegangen
werden — und dies nur, wenn es- wie ausgefiihrt — zu weiteren Investitionen im B-Plan
NAU 0015/93 kommt.“ (Quelle: Schreiben vom 08.03.2004, Stadtplanungsamt Stadt
Nauen)

Anlasslich dieses Schreibens erfolgte vom Amt fiir Immissionschutz eine erneute
Einschatzung der Punkte 4 und 5 der Stellungnahme vom 02.12.2003.

Demzufolge sind die textlichen Festsetzungen beztiglich der resultierenden, bewerteten
Bauschallddammmalfie von 35 dB und von schallgedammten Lufteranlagen fur alle
Schlaf- und Kinderzimmer nur noch fur das Baufeld 1 zu treffen. Aufgrund dessen ist die
Festsetzung 6 fir die Baufelder 2 bis 4 nicht mehr erforderlich. Die Festsetzung wird
ersatzlos gestrichen, da die Empfehlung vom betroffenen Trager selbst gegeben wird.
Die Belange anderer Trager offentlicher Belange werden nicht negativ beruhrt. Eine
erneute Birgerbeteiligung ist ebenfalls nicht notwendig. Die Aufenthaltsqualitat in den
Freifidchen des WR ist ebenfalls gegeben. Eine leichte Uberschreitung der
Orientierungswerte bewegt sich im angemessenen Rahmen.

Der Landkreis Havelland fragt in seiner Stellungnahme vom 18.12.2003, warum
Zufahrten zu Stellplatzen von der Maligabe der Luft- und Wasserdurchlassigkeit
entgegen des GOP ausgenommen wurden. Zugangsbereiche zu Gebauden und
Zufahrtsbereiche zu Stellplatzen werden bewusst aus der MalRgabe der Luft- und
Wasserdurchlassigkeit ausgenommen, da es einen erheblichen Kostenaufwand bei der
Erstellung fir den Bauherren bedeutet. Das anfallende Niederschlagswasser wird in die
nicht versiegelten Grundstucksbereiche zum Versickern abgeleitet. Somit ist die
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiick gesichert.
Eine Anderung der TF erfolgt nicht.

Des weiteren gibt der Landkreis zu Bedenken, dass die TF 11 und 12 (alt: 12 und 13)
nicht eindeutig sind. Bei nicht Zurateziehen der Begrindung kénne die TF 12 (alt TF 13)
dahingehend interpretiert werden, dass ein weiterer Baum zusatzlich gepflanzt werden
misse. Aus der TF 11 (alt: TF 12) geht jedoch eindeutig hervor, dass der nach TF 12 (alt
TF 13) anzupflanzende Obstbaum im Vorgarten mit einzurechnen sind. Eine Anderung
erfolgt demnach nicht.

Burgerbeteiligung

Der Bauverwaltung liegt eine schriftliche Stellungnahme vor, die in einer nicht der Offentlich-
keit zuganglichen Liste registriert sind. Diese Stellungnahme ist ordnungsgemafl im
Offenlagezeitraum eingegangen.

Mit Verweis auf § 14 Abs. 1 BbgDSG ist es nicht zulassig, Abwagungsempfehlungen per-
sonenbeziehbar weiterzugeben. Die Stellungnahme ist jedoch der Gemeindevertretung, der
oberen Verwaltungsbehdrde oder Gerichten im Rahmen des Abwagungsvorganges oder von
Genehmigungs- und Normenkontrollverfahren zuganglich.

Der Anregung, dass der Weg durch die Grunflache C eine Breite von 2,0 bis 2,5 m haben
sollte, kann in diesem Bebauungsplanverfahren nicht bertcksichtigt werden. Das Plan-
verfahren dieses Bebauungsplanes regelt lediglich die Zulassigkeit von Nutzungsarten.
Die Bereiche der o6ffentlichen Griinanlagen werden als Parkanlagen festgesetzt. Dies
sichert eine hohe Flexibilitdt in der Ausflihrung, deren Planung sich erst an dieses
Planverfahren anschlieft.
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Die weitere Anregung der Anpflanzung von Nadelgehdlzen anstelle von Laub- und
Obstgehdlzen wird nicht berlicksichtigt, da Nadelgehdlze nicht die potentielle Vegetation
des Plangebietes darstellen. Die geplanten Laub- und Obstbdume entsprechen der
Eigenart der naheren Umgebung.

Der weitere Hinweis, dass bereits gepflanzte Ebereschenbdume nicht angewachsen sind,
nachzupflanzen sind, wird zur Kenntnis genommen. Dadurch dass die TF 8 (alt: TF 9)
festsetzt, dass die anzupflanzenden Baume der Griunflachen zu erhalten sind, das heift,
dass sie bei Abgang zu ersetzen sind, ist dieser Tatbestand bereits gesichert und es
erfolgt keine Anderung des Planes.

Dem Hinweis der verschiedenen Stromkreise im Plangebiet kann nicht gefolgt werden.
Das Bebauungsplanverfahren regelt lediglich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
Nutzungen. Das Wohngebiet ist seitens der ErschlieBung mit StralRenlicht gesichert. Wie
die Stromkreise geschaltet werden, ist fir das Verfahren nicht relevant und muss an
anderer Stelle geregelt werden.
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