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Veranlassung und Erfordetlichkeit der Planaufstellung |

. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nauen hat in inhrer Sitzung am 22. Juni

1994 die Aufstellung des Bebauungsplans SW A2 (NAU 0015/93 - Stadterweiterung

~ Nauen Sud-West 2) beschlossen, um ein Wohnungsbauvorhaben mit ca. 650 Wohn-
einheiten (, Wohnpark Schutzenstralse ) Zu ermoglichen :

Fur dleses umfangrelche Wohnungsbauvorhaben hat der Investor im Vorfeld des Be- '
bauungsplanverfahrens einen Architektenwettbewerb in Form eines "konkurrierenden
Vorentwurfs-Verfahrens® ausgelobt, dessen Ergebnis die stadtebauliche Grundlage far
~das Bebauungsplanverfahren 'SW A2" bildet. In dieses "konkurrierende Vorentwurfs-
verfahren® sind die planerischen Inhalte und Zielsetzungen des geltenden Flachen-
nutzungsplans der Stadt Nauen und der “koordmlerenden StadtenNelterungsplanung
SW A" eingeflossen. V ,, .

Das Bebauungsplan-Verfahren lst erforderlich, um das stadtebauhche Ergebms des
Vorentwurfsverfahrens planungsrechtlich zu SIchyern bzw. die angestrebte Wohnbe-
- bauung mit den erforderlichen Infrastrukturmaknahmen baurechtlich zu ermoéglichen,
- da fur das bislang unbebaute Gebiet noch keinerlei Baurecht gegeben ist. Blsher gilt
der Planberelch als unbebauter Aul%enberelch gemal& § 35 BauGB V : ,

Geltungsberelch

Der Geltungsberelch des Bebaungsplans SW A2, der berelts |m Rahmen der koor-'
dinierenden Stadterweiterungsplanung SW. A" bestlmmt wird, umfaRt im wesentlichen

- die Flursticke, auf denen der Wohnpark Schutzenstrake* ernchtet werden soll (Flur-

stlcke 6,7,8, und 9/10 der Flur 18). Um die ErschlieBung bzw. Anbindung dieses Be-
reichs an dle Hamburger StraRe, die SchutzenstraRe und die weiteren im Rahmen

der "koordinierenden StadtenNelterungsplanung SW A' geplanten StraBen sicherzu- ; |

stellen, sind auch die Flurstlicke 235, 236/1 und 236/2 der Flur 20 sowie ein Teil des
Flurstucks 229 (Mahlenweg) im Geltungsberelch enthalten. Aufgrund der gemag der
*koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" geplanten StraRenflhrung des
- 'Ringboulevard® und der Planstrake B ergeben sich Anschnitte von benachbarten
Flursticken (Flurstucke 4, 5, 229 232 233, 235 der Flur 18). o L

Das Plangeblet liegt am westlichen Stadtrand von Nauen, sudllch der Hamburger 1
StraRe und schlieRt std-westlich an das Bebauungsplangeblet SW A1 (i.V.) an. Hier,
auf dem Flurstlck 237 der Flur 20 wurde bereits mit dem Bau einer umfangreichen
V Wohnan!age des sozialen Wohnungsbaus ("Wohnpark Hamburger StraRe") begonnen.
- Im Nord-Osten grenzt an das Plangebiet die bestehende Einfamilienhausbebauung
- an der Schitzenstrake an. Sadlich und westlich des Plangebiets offente sich der freie
Landschaftsraum, der noch bis vor wemgen Jahren Iandeschafthch und von Baum-

o kschulen genutzt wurde

~ Das Plangeb|et selbst Wurde bisher ubenmegend IandWIrtschaftlsch genutzt und ist
~ weitestgehend unbebaut. Lediglich auf dem Flurstick 236/2 an der Hamburger Strake
~ befinden sich ein Wohngebaude sowie mehrere Nebengebaude und Schuppen. Die
- bisherigen Landwirtschafts- und Baumschulflachen liegen weithehend brach bzw.
~_werden nicht mehr bewnrtschaftet Nur d!e Baumschule auf dem Flurstuck 235 wxrd i1
: hnoch bewxrtschaftet o o . : o
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Das Plangeblet ist au&ernch erschlossen Uber die Hamburger StraBe im Norden und :
uber die Schitzenstrake aus ostlicher Richtung. Dartberhinaus ist eine untergeord-
hete ErschlieBung (ber den von der Brandenburger StraRe zum Plangeblet verlaufen-
-~ den I’Muhlenweg gegeben.

, Das Gelande des Geltungsbereichs welst Hohenunterschlede vopn ca. 6m auf, wobei
der hochste Punkt mit ca. 39,00 m U.NN im Bereich des Mihlenwegs am stdlichen
Rand des Plangebiets liegt. Von dort fallt das Gelande nach Norden bzw. Nord-
Westen auf ca. 35,00 m U.NN ab. Der niedrigste Gelandebereich von ca. 34,00 m liegt
am westlichen Rand des Planbereichs ungefahr auf der Héhe der Verlangerung der
Schutzenstrake. Weitere Einzelheiten zum Vergetatlonsbestand und Landschaftsbild,
- Zu den Bodenverhéaltnissen sowie zur Topographie sind dem Grunordnungsplan und '
; ~der ‘dazugehorenden Erlauterung zu entnehmen. :

Planungsvorgaben

Emzuge Planungsvorgaben sind der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Nauen'
sowie die "koordinierende Stadterwelterungsplanung SW A", die aus dem Flachennut-
~Zungsplan entwickelt wurde. : :

'Der FlachennuLzungsplan stellt das Plangeblet in seiner Ganze als a!lgememes;
Wohngebiet gemal& §4 BauNVO dar - e

- Der 'koordmlerende Stadtenmenterungsplan SW A' sieht flr den Geltungsberelch des
Bebauungsplans SW A2 allgemeine Wohngebiete und einen Standort fr eine Kinder-
tagesstatte vor.. Gegliedert wird das Plangebiet von einem System an 6ffentlichen
Straken und offentlichen Grinzigen gemaR der Stadterweiterungskonzeption Nauen
Sud-West. Wesentliche Bestandteile hiervon sind der auRere *Ringboulevard® mit
seiner mittig gelegenen Griinflache sowie der offentliche Granzug, der den freien,
.westlich gelegenen Landschaftsraum mit dem Stadtkern verblnden soll.

Einzelheiten zur 'koordlmerenden Stadten/velterungsplanung Nauen Sud-West“ smd :
dem Erlauterungsbencht zum 'koordmlerenden Stadterwelterungsplan SW A" zu ent-
nehmen ~

Stidtebauliche Konzeption:

Grundlage und Vorgabe fir das im Rahmen des Wettbewerbs pramlerte stadtebau-
liche Konzept ist der stadtebauliche und landschaftsplanerische Entwickiungsplan zur
Stadterweiterung Nauen Sud-West, aus dem fur den zwischen Hamburger StraRe und

Brandenburger StraRe gelegenen Bereich der koordlmerende" Stadte:welterungs-
plan SW A" entwickelt worden ist, : :

Vorgaben fur den Wettbewerb waren somit Lage und Verlauf der geplanten offent-
lichen StraRen und Grunflachen sowie die Nutzungsart der Bauflachen (allgemeines
Wohngebiet). Darlber hinaus wurde auch der Standort fir eine Gemembedarfsﬂache
zur Elnnchtung einer Kmdertagesstatte vorgegeben

- :Dle verbmdllchen Vorgaben (Anbmdung an dle Strarsenfuhrungen des Tell Bebau-
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ungsplan-Entwurfs SW A 1, Verknupfung der Grunflachen) wurden in ihren Einzel-
heiten beachtet und in dre Planung aufgenommen. Da zum Zeitpunkt des konkur-
rierenden Vorentwurfsverfahrens die genannten Vorgaben noch nicht in allen Detail-
punkten ausformuliert waren, ergab sich aus dem Wettbewerbsverfahren eine An-
~passung der verbindlichen Baulertplanung an einzelne Inhalte des pramrerten Wett-

‘ bewerbsentwurfs

Die zentrale Entwun‘3|dee ist die Erganzung und Welterentwrcklung des aus Radialen
und Ringen bestehenden ErschlieRungssystems der Stadt Nauen. So sind neben den

bestehenden groRen Radialen (Hamburger StraRe, Brandenburger Strake und
 Ketziner StraRe) die geplanten RingstraRen (auBerer ng bzw. ,Ringboulevard® und
mittlerer Ring) und die groRe, radial verlaufende offentliche Grunﬂache mit Sicht-
achse auf den Nauener Kirchturm die wesentllchsten gestaltenschen Merkmale der

StadtenNenerungsplanung

Diese stadtebaulrche und Iandschaﬂsplanensche Grundkonzeptron ist auch fur den
Bereich des Bebauungsplans SW A2 von pragender Bedeutung. Riuckgrad fr die
klnftige Bebauung dieses Bereichs ist die west-0stlich verlaufende Granflache, die
den offenen Landschaﬁsraum mit den rnnerstadtrschen Berelchen und Grunﬂachen

, verbmden soll,

- Da das P!angebret noch mnerhalb des geplanten auBeren Rlngs (,Ringboulevard®)
liegt, ist hier eine Bebauung hoherer Dichte analog zur gerade im Bau befindlichen
~ ‘Wohnbebauung an der Hamburger StraRe (,Wohnpark Hamburger Strarse“) vertretbar,

Der pramrerte Wettbewerbsentwurf S|eht eine Bebauung vor, die sich in ihrer architek-
tonischen Ausgestaltung an der beschriebenen ErschlieRungs- und Grunflachenkon-
zeption orientiert. So sind auf den Baufeldern, die sich aus dem Verlauf der Straken
~und der Parkanlage ergeben, Gebaudeanordnungen geplant, die die geplanten
StraRen baulich fassen und ruhige Innenbereiche schaffen. Insbesondere auf den
Baufeldern nordlich der Parkanlage sind hofbildende Gebaudeanordnungen geplant,
die besondere Wohnqualitaten erzeugen (Bildung von Nachbarschaften, Hofe als ,ge-
- meinsame Wohnzimmer"), und die sinnvolle Ubergangsberelche zwrschen offentlichen

und prlvaten Freiflachen herstenen 4 :

o Geplant sind vorwregend drergeschossrge Wohngebaude Nur entlang des aul&eren
Rings werden viergeschossige Gebaude angeordnet, um einerseits die Innen-
bereiche vor Verkehrslarm zu schitzen, und um andererseits die auRere Grenze des
‘dichter bebauten Stadtenmerterungsbererchs gegenuber der geplanten offenen und
nredrrgeren Bebauung der auf&eren Randbereiche zu betonen. -

- Neben den dreigeschossigen Gebauden entlang der WohngebietsstraRen sind in

~ den Innenbereichen der geplanten Baufelder auch zweigeschossige Gebaude mit
Zugeordneten Mietergarten vorgesehen, so auch innerhalb des Baufeldes sudlich der
Schitzenstrake. Diese zweigeschossigen Gebaude ‘werden als Relhenhauser im frej-
: fmanzrerten Wohnungsbau errichtet. ; :

Es sind zwei Standorte far Kindertagesstatten geplant Beide Standorte Werden ent-
~sprechend den Vorgaben des Stadterweiterungskonzeptes unmittelbar an die 6ffent-
liche Granflache angebunden, um den Kindern eine weitgehend gefahrlose Erreich-
. barkeit der Emnchtungen ZU sichern. Von den beiden Krndertagesstattenstandorten
~wird jedoch nur eine als separate Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan ge-
~sichert., da die zweite Einrichtung in dle kunftlge Wohnbebauung ohne ergenes,
Grundstuck mtegrrert werden soll - :
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Festsetzungen des'Bebauungsplans: |

m Bebauu‘ngsp'lan‘SWAZWerden'zur planungsrechtlichen Sicherung des pramier-
ten stadtebaulichen Entwurfs detaillierte Festsetzungen zur Bebaubarkeit der einzel-
nen Bauflachen getroffen, L ' ,

So werden im Bebauungsplan neben den Nutzungsarten und StraRenverkehrs- und
Grunflachen gemaRk den Vorgaben der ,koordinierenden Stadterweiterungsplanung
SW A" die (berbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen, die Nutzungsmage
durch Festlegung der zulassigen VollgeschoBzahlen, Grundflachen- und GeschoR-
flachenzahlen sowie die Bauweisen gemaR den Vorschriften der Baunutzungsver-
ordnung bestimmt. Zur inneren ErschlieRung werden im Bebauungsplan SW A2 ein-
zelne Flachen far PKW-Stellplatze und Tiefgaragen sowie mit Geh-,Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt. ’ L o : :

Die Regelungen zur Freiflachengestaltung, zu Anpflanzungen und zu Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen werden uber den Grunordnungsplan als rechtlicher Bestand-
~ teil des Bebauungsplans getroffen und in den Bebauungsplan einbezogen. '

Uber textliche Festsetzungen werden dartber hinaus zusatzliche und differenzieren-
de Regelungen zur Ermittlung der zulassigen bebaubaren Grundflachen und Ge-
schoRflachen, zu den vorgegebenen Nutzungsarten, zu Nebenanlagen, Stellplatzen,
Garagen und Tiefgaragen, zur Einteilung der vorgegebenen StraBenverkehrsflachen,
zur Gestaltung und Behandlung der Freiflachen gemaR Grunordnungsplan sowie
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemak Bundes-Immissions-

schutzgesetz (BImSchG) getroffen.

Samtliche Festsetzungen werden nach den Regelungen des § 9 BauGB in Verbin-
dung mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung bzw. des Brandenburgischen =
Naturschutzgesetzes getroffen. - S L

Nutzungsarten (§ 9 Abs.1 Nr.1 BaUGB)

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplans und der stadtebaulichen
Konzeption der ,koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" werden die einzel-
nen Baufelder des Plangebiets als allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO aus-
gewiesen. Zur Vermeidung unvertraglicher Storungen dieser und angrenzender
Wohngebiete durch problematische Betriebe und Einrichtungen, und um strukturelle
Fehlentwicklungen des Stadtgebiets zu verhindern, werden Uber die textliche Fest-
setzung Nr.1 die ansonsten in allgemeinen Wohngebieten aushahmsweise zulassigen

Nutzungen als generell unzulassig ausgeschiossen.

So sirid.imein:zdnen Betriebe dessBeherbergungsgewerbes, sonstige hicht storende

Gewerbebet‘riebke, Anlagen Tur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzu- e

‘lassig.

~ Zudem wird zur Versorgung des Plangebiets eine Gemeinbedarfsflache zur Unter-
bringung einer Kindertagesstatte fir ca. 70 Kinder festgesetzt. -
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Nutzungsmaﬂe (§ 9 Abs.1 Nr1 BauGB)

Die zulasmgen MaRe der baunchen Nutzung auf den emzelnen Baufeldern werden
durch Festsetzung von Grundflachenzahlen, Geschokflachenzahlen und VoligeschoR-
~zahlen als Obergrenzen bestimmt. Die ausgewiesenen MaRe der baulichen Nutzung
- resultieren aus dem pramierten Wettbewerbsentwurf fir dieses Plangebiet und seiner
:Welterentwmklung aufgrund der allgemeinen stadtebaulichen Vorgaben. Samtliche
NutzungsmaRe unterschreiten die im § 17 Abs.1 BauNVO angegebenen Obergrenzen
fur die Bestlmmung des Mafées der baulichen Nu‘rzung

Grundﬂachenzahlen (GRZ) qemafé 8§ 19 BauNVO

: Fur alle Baugrundstucke des Plangeblets werden Grundflachenzahlen als Hochst-
grenzen festgesetzt. Bis auf das Baugrundstick des WA 4, fir das eine GRZ von 0,2
: ausgeWIesen wird, werden alle Bauflachen mit einer zulasmgen GRZ von 0,3 ausge-

wiesen, s0 auch dle Bauflachen, deren bebaubare Grundﬂachen mlttels einer "Bau-
jkorperfestse‘rzung eng deﬂmert smd .

Uber dle textlichen Festsetzungen Nr 3 und 4 Werden detallllerende Regelungen zurV
Ermittiung der zulassigen Grundflachen gemaR § 19 Abs.4 BauNVO getroffen (Er-
mittilung des maximal zulassigen Versiegelungsgrads). So darf in den aligemeinen
Wohngebieten bei Emrechnung aller Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
aller Nebenanlagen sowie aller baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,

durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) eine maxi-

male Grundflachenzah! (GRZ) von 0,55 erreicht werden. Mit dieser Regelung nach
§19 Abs.4 BauNVO soll gewahrleistet werden, daR die nach landesrechtlichen
Vorschriften nachzuweisenden Stellplatze und Erschhel%ungsanlagen auf den Bau-
_grundstlcken relativ hoher Dichte untergebracht werden kénnen. Die nach § 19 Abs.4
BauNVO festgelegte Hochstgrenze von 0, 8 erd mit dleser Regelung deutllch unter— :

- schritten.

DemgegenUber darfauff der Gemeinbedarfsﬂache die zulassige GRZ von 0,3 um
hochstens 50 % Uberschritten werden ( bis max. 0,45), da auf dieser o6ffentlichen Bau-
flache ein deutlich niedrigerer Anteil von Stellplatzen und Nebenanlagen und ein
hoherer Antell an Spiel- und Frelanlagen vorausgesetzt werden kann.

Geschol%ﬂachenzahlen (GFZ) geméB § 20 Abs 2-4 BauNVO

Auf allen Baugrundstucken werden maX|maI zuIaSSIge Geschorsﬂachenzahlen festge-

~setzt. Uber die Text-Festsetzung Nr. 6 wird gemaR § 20 Abs.3 BauNVO naher be-
stimmt, wie die Ermittlung der zuIaSS|gen GeschoRflache erfolgen muR. Danach dur-
fen auch die anrechenbaren Flachen in solchen Geschossen, die nach landesrecht-
lichen Regelungen keine Vollgeschosse sind (z.B. Dachraume) die festgesetzte GFZ
‘nicht Gberschreiten. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, daR die ohnehin re-
tativ hohen Nutzungsmal&e durch z.B. ausgebaute Dachraume uberschntten werden.

Die Baufelder WA 3 und WA 5 - WA 9 werden mit elner zuIaSSlgen GFZ von 1,1 fest-
gesetzt. Diese GFZ beinhaltet die zusatzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen ZU-
lassigen Staffelgeschosse (siehe Textfestsetzung Nr.5), die anstelle von Dachern er-
richtet werden konnen, auch wenn sie nach landesrechtlichen Regelungen als Voli-
- geschosse gerechnet werden missen. Ohne diese Staffelgeschosse bzw. Dacher be-
~ tragt die GFZ auf diesen Bauﬂachen maximal 09 entsprechend den allgememen -
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stadtebaulichen Vorgaben flr dieses Plangebiet. Die relativ hohen Nutzungsmafse
sind mit dem hohen ErschlieRungsaufwand far diesen Bereich des stadtebaulichen
 Wettbewerbs zu rechtfertigen. So muRte die Planstrake C zur inneren ErschlieBung in
die Planung als offentliche StraRenverkehrsflache aufgenommen werden. Urspring-
lich war diese StraBe als privater Wohnweg vorgesehen und konnte bej der Ermittiung
der NutzungsmaRe mitgerechnet werden Dle erreichte GFZ ware in dlesem Fall
: deutlrch gerlnger gewesen , , , :

Deswelteren sind die hohen GFZ- Maf&e |nsbesondere fur die Baufelder WA 5 9 ge-
rechtfertigt, da diese Wohngebietsflachen unmittelbar an die groRzlgige offentliche
~ Parkanlage anschlieBen und. dementsprechend ausrerchend groRe, wohnungsnahe
Frelflachen zugeordnet bekommen. ,

- Far d|e Wohnbauflachen an der Hamburger Strake werden dementsprechend ge-
ringere GeschoRflachenzahlen (1,0) festgesetzt. Mit dieser NutzungsmaRfestsetzung
werden die nachbarliche Bebauung an der Hamburger StraRe und die besondere Er-
schhei&ungssrtuatlon (Hamburger Stra&e und ngboulevard) berucksrch’ugt

Fur d|e kieine dreieckige Grundstucksflache (WA 4) wird unter Berucksrchtlgung der
benachbarten Einfamilienhausbebauung an der SchitzenstraRe eine geringere GFZ
von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung einer GFZ von 0,8 auf dem. Gemeinbedarfsstand-
ort (KITA) resultlert aus der germgeren Geschossrgkelt der Kmdertagesstatte ‘

Zahl der Vollgeschosse gema& § 20 Abs 1 BauNVO

'_‘Entsprechend den allgemelnen Planungsvorgaben des stadtebauuchen und land-r
schaftsplanerischen Entwicklungskonzeptes fur die Stadterweiterung Nauen Sud-West
und den Inhalten des pramierten stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs, werden fir
den GroRkteil des Plangebiets dreigeschossige Wohnbauten festgesetzt. Entlang des
'80g. Ringboulevards werden wegen des hohen ErschlieBungsaufwandes auf dem
Flurstuck 6 und zur stadtebaulichen Betonung der auReren Grenze des Stadterweite-
rungsgebiets hoherer Dichte zwei viergeschossige Baukorperzeilen festgesetzt. In
den Innenbereichen der Wohngebietsflachen WA 3, 5 und 6 werden demgegentlber
nur zweigeschossige Gebaude zugelassen, da drese Bauflachen mcht dlrekt an
foffentuchen Stralsenvemehrsﬂachen liegen. c ,

~ Mlt der Text—Festsetzung Nr 5 werden fur alle Wohngebletsﬂachen zusa’rzllch zur fest-

gesetzten Anzahl an Vollgeschossen sog. Staffelgeschosse zugelassen, die hach lan-
desrechtlichen Regelungen als Vollgeschosse gerechnet werden Diese Staffelge-
schosse werden in ihren Grundflachen gegentber den regularen Voligeschossen

~ beschrankt. So durfen deren Grundflachen nicht mehr als 2/3 der Grundflachen der

darunter liegenden Vollgeschosse betragen. und mindestens zwei sich gegeniber
liegende AuRenwandflachen des Staffelgeschosses mussen um mindestens 1,0 m

hinter den Aukenwanden des darunterliegenden Geschosses zurickbleiben. AuBer-
dem darf durch die Staffelgeschosse die Jewells maxrmal zuIassrge Geschoﬁﬂachen-;

~Zahl nicht uberschltten werden

Gk Mrt dieser Regelung soll die geplante archrtektomsche Ausgestaltung der emzelnen

Wohngebaude ermoglicht werden. Statt regularer Dacher auf den zwel-, drei- oder
viergeschossigen Wohngebaude sind Staﬁelgeschosse mit ﬂachgenelgten mcht aus-
. baufahlgen Pultdachern geplant. ; .
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Fur den kunftlgen Baukérper direkt an der Hamburger Strake werden szgend drei

~ Vollgeschosse festgesetzt. Diese zwmgende Vorschrift soll im Zusammenhang mit der
zwingenden Baulinie sicherstelien, daR hier ein schallabschirmender Gebauderiegel

- zum Schutz der dahinterliegenden Wohnbereiche errichtet wird. Ein ein- oder zweige-
schossiger und eventuell unterbrochener Baukorper konnte diese schallabschirmende.
Funktion an der verkehrsbelasteten Hamburger Strake nicht erfallen. Zudem soll mit
diesem "Riegel" eine stadtebaulich angemessene’ baunche Emfassung der Ham-
burger StraRe erreicht werden

uberbaubare Grundstucksﬂachen Baugrenzen, -Imien Bauweise
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB) : ;

Die Gberbaubaren Grundstucksﬂéchen werden durch Baugrenzen bestimmt, wobei je
nach stadtebaulicher Situation und Regelungsbedarf unterschieden wird zwischen
flachenhafter Festlegung der Uberbaubaren Bereiche,in',Verbindung mit der Fest-
setzung von Grundflachenzahi und GeschoRflachenzahl sowie enger Festlegung von
Baukorpern durch allseitige Baugrenzen (Baukorperfestsetzung mit Angabe der ZU-
lassigen Vollgeschorszahl) St

Die Baukorperfestsetzung wird im Bebauungsplan uberall dort yorgenommen, wo be-
- sondere stadtebauliche Formen und Gebaudetypen bzw. -konstellationen gemaR dem
Wettbewerbsergebnis planungsrechtlich gesichert werden sollen. Die Festiegung von
- Baufeldern mit flachenhafter Ausweisung hingegen soll groRere stadtebauliche und
architektonische Spielraume ermoglichen. Dies betrifit insbesondere die Wohnbau-
flachen WA 7 und WA 8, auf denen It. textlicher Festsetzung Nr.2 Gebaude des so-
Zialen Wohnungsbaus ernchtet werden sollen, : ,

AUf den allgemeinen Wohngebxetsﬂachen WA 3 bis WA 6 werden durchgehend Bau-

korperfestsetzungen entsprechend dem pramierten stadtebaulichen Wettbewerbsent-
wurf vorgenommen. Mit dieser engen Festlegung soll sichergestellt werden, dab die
besonderen stadtebaulichen und architektonischen Inhalte des pramierten Entwurfs
fatsachlich umgesetzt werden und auch in Zukunft erhalten bleiben. Die Baukorper-
festsetzung ist auch wegen einzelner Baukérper, die eine Lange von mehr als 50 m
aufweisen, erforderlich, da in der offenen Bauweise Baukorper maximal 50 m lang sein
durfen, die geschlossene Bauweise aber fir dieses Gebiet nicht zutrifft. Die Baukor-
perfestsetzung ersetzt somit auch die Festsetzung einer hier zutreffenden abwel- .
‘chenden Bauwelse die ahnlich genau beschneben werden musste. : o

Die enge Festsetzung von Baukérpern auf den Baufeldern WA 1 und WA 2, die nicht
 Gegenstand des stadtebaulichen Wettbewerbs waren, wird vorgenommen um die Be-
- bauungsstrukturen des Wettbewerbsgelandes smnvoll ZU erganzen. Zudem soll mit
der festgelegten Anordnung der einzelnen Baukoérper erreicht werden, dak der auf
der Bundesstrake entstehende Larm von den Wohngebietsflachen abgehalten wird
(Riegelanordnung paraliel zur Hamburger StrakRe). Diesem Ziel dient auch die Fest-
setzung der Baulinie parallel zur Hamburger StraBe. Mit dieser Festsetzung wird
sichergestellt, daR das betrefiende Baufeld auch tatsachlich mit einem ca. 40 m
lt?nﬁqer}[ parallel zur BundesstraBe ausgerlchteten drelgeschOSSIQen Riegelgebaude
ebaut wird.

Die Baufelder WA 7, 8 und 9 sudlich der offentlichen Parkanlage sowie die Gemem-
- bedarfsflache werden demgegentiber mit einer flachenhaften Baugrenzenfestsetzung
behandelt, um hier groRere stadtebaullche Splelraume im Rahmen der zulassigen
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Nutzungsmage zu ermoglichen. Die Flachen zwischen den Baugrenzen sind in voller
Tiefe bei Einhaltung der ausgewiesenen Nutzungsmarse Uberbaubar. Hier gilt generell
die offene Bauweise gemaR § 22 Abs.2 BauNVO im Sinne der Gebietscharakteristik.
. Dementsprechend dun‘en die hier die Wandlangen yon Gebauden mcht mehr-als
50m betragen. ; ,

Bei der Anordnung der Baugrenzen smd die Iandesrechtllchen Vorschrlften ZU Ab-
standflachen berucksmh’ugt ;

- Uber dle textlichen Festsetzungen Nr. 10, 11, 12 und 13 werden die baulichen Anla-
gen genannt, die auRerhalb der Baugrenzen bzw bebaubaren Flachen zulassig oder
unzuléssig sind oder nur unter bestimmten Bedingungen zugelassen werden kénnen.
Diese Regelungen betreffen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO und werden in den Kaplteln yotellplatze und Garagen“ und ,Nebenanlagen*
naher ausgefuhrt , ; ,

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr 4 BauGB)

Auf den allgemeinen Wohngebletsﬂachen WA 3,5und 6 werden zusatznch ZU den
durch Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Flachen Bereiche far Stellplatze, Ge-
meinschaftsstellplatze und Tnefgaragen gemal& § 12 und 21a BauNVO ausgewnesen :

- Gemeinschatftsstellplatze (GSt) sind entlang der PlanstraBe C festgesetzt Diese die-
nen nicht nur dem Stellplatznachweis des Grundstlcks, auf dem sie liegen, sondem
auch dem Stellplatznachwels des nordhch der Planstra&e C gelegenen Baugrund-

~ stlcks.

Die Festsetzung weiterer Stellplatzflachen soll gewahrlelsten daR die anderen Grund- :

stlicksbereiche weitgehend von grokeren Stellplatzanlagen frelgehalten werden kon-

~nen. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung von Tiefgaragenﬂachen aul&erhalb der
bebaubaren Flachen. , , :

- Desweiteren sind auf den nicht uberbaubaren Grundstucksﬂachen der allgememen,
Wohngebiete WA 1-5 und WA 9 Steliplatze zulassig, wenn der maximal zulassige Ver-
siegelungsgrad nicht Uberschritten wird, und wenn sie offen und mit versickerungs,
und verdunstungsfahigen Materialien angelegt werden (textliche Festsetzung Nr.8).
Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatzanlagen sind in allen Baugebieten
auch auf den Gberbaubaren Grundsticksflachen unzulassig (Text-Festsetzung Nr.9).
Mit diesen Regelungen soll sichergestellt werden, daR die Grundstlcksfreiflachen
weitestgehend der gartnerischen Nutzung vorbehalten bleiben und. Beeintrach-
tigungen des Bodens und des Orisbildes gering gehalten werden. Zusatzliche Tief-
garagen innerhalb der Baugrenzen jedoch sind generell zulassig. Diese darfen auch
die Baugrenzen genngfuglg Uberschreiten (bis 5 m), wenn die vor die Baugrenzen

~ tretenden Teile mit einer Erddeckung von mindestens 0,8 m (Zum Zwecke der

'gartnenschen Gestaltung) versehen werden (textliche Festsetzung Nr.7). Diese MaB-
gabe ist als okologische AusgleichsmaRnahme flr die zusatzliche Bodenversiegelung
zu vertreten. Das gilt auch fur die festgelegten Tiefgaragenflachen auf den nicht

* Oberbaubaren Grundsticksbereichen (Text-Festsetzung Nr.6) Ausnahmen von der

vorgeschriebenen Erddeckung kénnen far FuBwege und notwendige Zufahrten sowie

fur untergeordnete technische Anlagen der Tiefgarage zugelassen werden, um unge-
rechtfertlgte Harten aufgrund dieser Regelung zu vermelden
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'Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Die textlichen Festsetzungen Nr, 10 und 11 regeln die Zulasmgke;t von Nebenanla-
gen auf den nicht uberbaubaren Grundstucksﬂachen : '

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 werden bes‘ummte Nebenanlagen auf nicht aber-
baubaren Grundstucksﬂachen ausgeschlossen, da diese den kinftigen Gebietscha-
rakter und die gartnerische Frelﬂachengestaltung beeintrachtigen wlrden. Auch war-

~den sie (Kloske und Werbeanlagen) zu nicht vertretbaren Stérungen der Wohnqualitat : ’

fahren. Andere als Nebenanlagen gemaR § 14 Abs.1 BauNVO zu bezeichnende
Einrichtungen sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugebleteg

- zulassig, Wenn der maximal zula33|ge Versnegelungsgrad nicht uberschntten wird.

Die Nebenan!agen gemaR § 14 Abs 2 BauNVvO (z B: Trafostatlonen kleinere Pumpsta-
tionen, Mullhauschen) sind auch auf den nicht (berbaubaren Grundstucksﬂachen
ausnahmswelse zulassig, wenn sie in ihrem Umfang untergeordnet sind, und wenn
~sie in die Aul&enanlagengestaltung einbezogen werden (s: Text- Festsetzung Nr. 11).
Diese Regelung entspricht den MaRgaben des § 14 Abs.2 BauNVO. Eine detaillierte
Festsetzung von Standorten fur derartige Nebenanlagen wie z.B. Trafostationen ware
auf der Ebene des Bebauungsplans nicht sachdienlich, da die GroRe und die Stand-
ortverteilung im Baugebiet nicht verbindlich ohne das. RISIkO von ungewollten Harlen
nicht ermlttelt und geregelt werden kann ' , :

StraBenverkehrsflachen (§ 9 Abs1 Nr.11 BauBG)

: flm Bebauungsplan werden die oﬁentlzchen Strraﬁenvemehrsﬂachen mit ihren StraBen-
~ begrenzungslinien festgesetzt. Ihre Lage, Dimensionierung und ihr Verlauf entspre-
chen den Inhalten der ,koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" Die Erlau-
~terungen zum StraRen- und Verkehrskonzept sind der Begrundung zur ,koordinie-
renden StadtenNelterungsplanung SW A" zu entnehmen ; :

Laut texthcher Festsetzung Nr.13 ist die Elntellung der offenthchen StraBenverkehrs-

- flachen der Hamburger StraRe, der SchitzenstraRe sowie der Planstraken A und B
~ nicht Gegenstand der Bebauungsplan Festsetzungen. Ein diesbezuglicher Rege-

‘Iungsbedarf auf der Ebene der Bauleltplanung wird nicht erkannt : e

Die Emtenung des s0g. ngboulevards und der Planstralse C Jedoch erd im Bebau-

ungsplan verbindlich geregelt, da hier sowoh! besondere verkehrslenkende MaRnah-

men (Radwege, Richtungsfahrbahnen) als auch besondere dkologische Inhalte um-

. gesetzt werden sollen. Die Einteilung dieser PlanstraBen lst entsprechend den Neben-
- zeichnungen 1 und 2 vo:zunehmen S :

Die wesentllchen lnhalte der Emtellung des ngboulevards“ smd die durch dle
offentliche Grunflache getrennten Rlchtungsfahrbahnen und die Anordnung von Rich-
- tungs-Fahrradwegen. Die mittige Grinflache soll der RingstraRe, die letztlich Uber die
sudlich gelegene Brandenburger StraRe bis hin zur Ketziner Strake reichen wird, den
Charakter eines Grungurtels verleihen. Die Radwege werden angeordnet, da der

JRingboulevard® Haupterschhersungsfunktlon far das gesamte Stadterweiterungsgebiet
hat und Radfahrern eine gefahrlose Benutzung dieses HaupterschlieRungsrings mit
‘Anbindung an die Gberortlichen HauptverkehrsstraBen ermoglicht werden soll. Der

,Ringboulevard® als Haupterschliehungsstrake sollte zudem der Unterbrmgung des
oﬁentllchen Personennahvenkehrs (Buslmle) dienen :
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Dle Emtenung der PlanstraRe C d|e im. Bebauungsplan als verkehrsberuhlgter Be-
reich ausgewiesen wird, ist erfordernch da diese StraRenverkehrsflache zu schmal
ist, um beidseitige Gehwege aufzunehmen und da an sie Uber lange Strecken die
privaten Gemeinschatftsstellplatze angrenzen. So wird auf der Planstrae nur einseitig
ein offenthcher ‘Gehweg als Bestandteil der StraRenverkehrsflache angeordnet. Der
zweite Gehweg wird auf dem privaten Grundstiick zwischen den Steliplatzen und den
Baugrenzen angeordnet. Dieser wird Uber ein Gehrecht zugunsten der Allgemelnhelt

‘planungsrechtltch far die oﬁentllche Benu‘fzung gesmhert : i

ZWIschen den allgememen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird eine anatstrarse fest-
gesetzt. Sie gilt als privates Grundstack und ist somit keine offentliche Straken-
verkehrsflache. Mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und mit einem.
- Leltungsrecht zugunsten der far die Ver- und Entsorgung zustandigen Unternehmens-
trager (s. textliche Festsetzung Nr.12) wird sie einem eingeschrankten offentlichen
~ Benutzerkreis (Anlieger, Besucher, Liefer- sowie Ver- und Entsorgungsverkehr) und
den Leitungsverwaltungen zur Unterbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen
nutzbar gemacht. Desweiteren dient sie der Gebietsgliederung und der ordnungs-
gemaRen und storungsfreien ErschlieRung der anliegenden Baugrundsticke, da
diese von der Bundesstrafe und vom nordlichen Teil des ,Ringboulevards® aus (Ein-
‘mundungs- und Staubereich) nicht erschlossen werden konnen (Uberfahrisverbot).
Die private StraRenverkehrsflache ist vom privaten Eigentimer gemaR den offent-

*lichen Richtlinien zum StraRenbau anzuiegen und zu unterhalten. Bei der Ermlttlung

der Nutzungsmarse ist sie nicht m dle anrechenbare Grundstucksﬂache em,.ube- o
ZIehen ; «

Berelche ohne Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs.1 Nr 1 BauGB) |
‘ Dle Festsetzung eines Berelchs ohne Em und Ausfahrten an der Hamburger Stral&e

dient der hier besonders gebotenen Verkehrssicherheit und -leichtigkeit. Dieser Stras-
senabschnitt ist sowohl Staubereich der kinftig ampelgeregelten Kreuzung als auch

Aufstellbereichbereich fur Linksabbieger. Einzelne Grundstickszufahrien wurden hier

-~ besonders zu Verkehrsbeeintrachtigungen fuhren. Die ErschlieBung der anliegenden
Baugrundstucke ist aber den “ngboulevardll und uber die prlvate Verkehrsflache
: ausrelchend gesu:hert , -

Grunﬂachen oﬁentliche und private (§ 9 Abs.1 Nr 15 BauGB)

Im Bebauungsplan werden offentnche und prlvate Grunﬂachen festgesetzt Deren :
Lage Dimension und Verlauf entspricht den Inhalten der ,koordinierenden Stadterwei-
terungsplanung SW A" und wird deswegen nicht mehr naher erlautert. Die Grin-

flachen dienen dem Okologischen Ausgleich der klnfitigen Baumaknahmen und der

Versorgung der Bewohner mit Spiel- und Erholungsflachen. Die Einteilung und Ge-
staltung der Grunflachen erfolgt nach den Mangaben des Grunordnungsp!ans (snehe
. texthche Festsetzungen 15, 16, 17, 20 und 22). T ;

~ Die einzelnen texthchen Festsetzungen der Grunordnungsplanung zur Gestaltung ;
- und Bepflanzung offentlicher und privater Grinflachen werden im anschlieRenden,

L :grunordnungsplanenschen Tell begrundet
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Wasserflachen - RegenWasserrﬁckhaIte*becken'(§ 9 Abs. 1k Nr 16 BauGB)

Im Berelch des ,Ringboulevard* wird em Regenruckhaltebecken festgesetzt. Dieses
“ist erforderlich, da wegen der Bodenverhaltnisse eine weitgehende Versickerung des
anfallenden Nlederschlagswassers auf den Verkehrsflachen und Baugrundstlcken
nicht moglich ist. Das Regenwasserrickhaltebecken dient der Sammiung und der
portionierten Weiterleitung des Niederschlagswassers in den ,Mahlbusen® innerhalb
der Flache far Ausgleichs- und ErsatzmaBRnahmen im &uBeren Bereich der

,koordinierenden Stadterweiterungsplanung SW A" GemaRk Grinordnungsplan ist das
Regenwasserruckhaltebecken als naturnahes Gewasser mit unterschledhchenv
Wassemefen anzulegen und ZU bepﬂanzen (texthche Festse’rzung Nr.23). :

Die detallllerte Ausarbeitung der hierfur techmschen Einrichtungen erfolgt im Slnne
des General-Entwasserungsplans durch eine vom Investor beauftragte ErschlieRungs-
firma und ist Gegenstand der fur das Bauvorhaben abzuschheﬁenden Erschlles-

' sungsvertrage

Geh- Fahr— und Leitungsrechte & 9 Abs1 Nr21 BauGB)

im allgememen Wohngeblet WA 3 werden zwuschen der Planstraﬁe C und der Schit-
zenstrake zwei Flachen festgesetzt, die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der
Anlieger und mit Leitungsrechten zugunsten der fiir die Ver- und Entsorgung zustan-
~ digen Unternehmenstrager zu belasten sind. Diese Trassen sind fur die Erschliefung
~des Blockinnenbereichs und insbesondere fur die Wasserver- und -entsorgung erfor-
, .derhclh Sie smd nlcht (berbaubar und bepﬂanzbar und smd als Fahr- und Gehwege
‘anzulegen. L , ; :

"Deswerteren Werden Gehrechte zugunsten der Allgememhelt in den pnvaten Gran- -
flachen festgelegt, um auch diese prlvaten Bereiche in das offentllch nutzbare Grun-
,Wegenetz elnzubeZ|ehen o

Das festgelegte Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit parallel zur Planstralée C wur- ,
de berexts im Kapltel Stra&envemehrsﬂachen erlauten. : o

Das Uber die textiiche Festsetzung Nr.12 geregelte Geh-,'Fahr- und Léitungsrecht im
Bereich der PrivatstraBe ist erforderlich, da es sich hier um eine private Grundstucks-

flache handelt und die erforderlichen Nutzungsrechte alleine aus der Festsetzungr L

der anatstralse nlcht hergeleitet werden konnen.

Flachen flir den sozmlen Wohnungsbau (§ 9 Abs 1 Nr7 BauGB)

D|e allgememen Wohngebletsﬂachen WA 7 und 8 werden als Flachen festgesetzt auf o
denen nur solche Wohngebaude zulassig sind, die mit Mitteln des sozialen Woh-

. nungsbaus gefordert werden konnten. Mit dxeser MaRgabe soll dem dringenden Be-

" darf der Stadt Nauen an Sozialbauwohnungen Rechnung getragen werden. Auch soll

 hiermit erreicht werden, daR das Stadterweiterungsgebiet allen Bevolkerungskreisen

zur Verfugung steht und eine sinnvolle Mlschung unterschledhcher Emkommens und
Bevolkerungskrelse herbelgefuhrt wird. ; ;
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MaRnahmen zum Immissionsschutz (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der Bundesstrake B5 -Hamburger StraBe- (Be-
- stand) und in Anbetracht der.gemak Stadterweiterungsplanung SW A und SW B ge-
planten RingstraBen (PlanstraBe R1 und R2 "Ringboulevard" sowie Planstrake A
innerer Ring", die die bestehenden Uberortlichen Hauptverkehrsstralsen Hamburger -
Strake, Brandenburger Strake und Ketziner Strake miteinander verbinden und somit
eine beachtllche Erschhe&ungsfunktlon haben werden, wurde es im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens erforderlich, die Belange des Immissionsschutzes im Sinne
des BImSchG besonders zu betrachten Deswegen wurde wahrend des Verfahrens
ein Larmschutzgutachten erstellt mit dem Ziel, auf der Grundlage der gegebenen
und prognostizierten Verkehrsbelastungen verblndllche planungsrechtliche MaRga-
ben fur die kanftige Bebauung und Nutzung des Plangebiets in Form geeigneter
Festsetzungen zu treflen. Da weder innerhalb des Plangebiets noch in seiner direkten
Nachbarschaft stérende Einrichtungen oder Nutzungsarten bestehen oder geplant
sind, behandelt das Immissionsschutzgutachten ausschlieflich die vorhandenen oder
ZU erwartenden Larmbelastungen seitens des Stral%enverkehrs

Als besonders kritisch wird der Berelch des Plangebiets angesehen in dem das "all-
gemeine Wohngebiet® WA1 direkt an die verkehrsbelastete BundesstraRe B5 (Ham-
burger StraRe) angrenzt. Laut Gutachten Nr.31145 des Ing.Buros Kotter werden auf
den hier geplanten Bauflachen die fur *aligemeine Wohngebiete' anzusetzenden
Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 11 dB sowohl tagstber als auch nachts
Uberschritten. Somit sind hier besondere MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen
- Umwelteinwirkungen (Larm) gemaR BimSchG zu treffen. Dies geschieht auf der Ebene
des Bebauungsplans auf zweierlei Weise, und zwar einerseits durch Festlegung einer
geeigneten stadtebaulichen Ordnung und andererseits durch die Festlegung von
technischen MaBnhahmen des *passiven® lmmlssmnsschutzes auf der Grundlage des
Schallschutzgutachtens :

Stadtebauliche Ordnung

Parallel zur Hamburger StraRe wird in einem Abstand von 10-13m zur Strakenbe-
- grenzungslinie ein Baukorperriegel zwingend festgesetzt, der die dahinterliegenden
kunftigen Baukorper vom Verkehrslarm abschirmen soll. Zur Sicherung seiner Riegel-
funktion wird dieser Baukorper im Bebauungsplan mit einer straenseitigen zwingen-
den Baulinie und mit einer zwingenden VollgeschoRzahl von 3 Vollgeschossen fest-

gesetzt. Mit diesen zwingenden Festsetzungen soll gesichert werden, daR innerhalb

der bebaubaren Flache keine kleinteiligen Einzelbaukorper mit seltlxchen Abstanden
(Lacken) oder fur eine ausreichende Abschirmfunktion zu niedrige Gebaude errichtet
werden. Im Falle einer Bebauung muR also an dieser Stelle ein dreigeschossiger und
- ca 40m langer Baukorper errichtet werden. Der It. Bebauungsplan einzuhaltende Ab-
stand dieses Gebaudes von der Hamburger StraRe (10-13m zur StraRenbegren-
zungslinie, bzw. 15-18m zur sudlichen Fahrbahnkante) stellt sicher, dak im am hoch-

sten belasteten Randbereich der Hamburger StraRe nhicht gebaut werden kann. :

‘Desweiteren wird zwischen den bebaubaren Wohngebietsflachen an der Hamburger .
StraRe und dem kulnftigen Einmindungsbereich des "Ringboulevards® in die Ham-
burger StraRe ein ca. 20m breiter, zu bepflanzender Grlnstreifen angeordnetf, um
einen ausreichenden Abstand der Wohnbebauung zum verkehrsbelasteten Kreu-

zungspunkt mlt seinem Ruckstauberelch ZU gewahrleisten, : - ‘ :
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Entlang des "Ringboulevards® bzw. der PlanstraBe werden auf den Baufeldern WA
3und WA 5 viergeschossige Gebaudezeilen angeordnet, die die o6stlich dahinter
liegen den Wohnbereiche vom klnftigen Verkehr auf dem Ringboulevard abschirmen
sollen. Diese Gebaudezeilen selbst halten einen Abstand von mindestens 16 m von
der StraRenbegrenzunglinie des "Ringboulevard" ein und bleiben somit deutlich
hinter dem am meijsten belasteten Bereich zurick. Ein weiterer Schutz der

Wohnbebauung entlang des *Ringboulevards® vor Verkehrslarm wird durch den die

Richtungsfahrbahnen trennenden 30m breiten Grlinzug mit seiner 4-reihigen
Baumallee erzeugt.“

Technische Ma&nahmen Zum Schallschutz

Zusatzlich zur beschnebenen stadtebauhchen Ordnung mit der dle Belange des Im-
missionsschutz bertcksichtig werden, werden im Bebauungsplan durch textliche
Festsetzungen weitergehende "passive’ MaRgaben zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG auf der Grundlage des vorliegenden
Schallschutzgutachtens vorgeschrieben. Die in den textlichen Festsetzungen Nr.26
bis 32 vorgeschriebenen Schalidamm-MaRke Rwres flr AuBenbauteile von Aufenthalts-
raumen in Wohnungen wurden durch das Schanschutzgutachten des Ing.Bliros Kotter
- detalilliert fur die einzelnen Wohnbauflachen und die per Baukérperfestsetzung defi-
nierten Baukorper ermittelt. Die Daten zur Verkehrs- und Larmsituation, die Schallim-

il missionsprognhose, die Schallausbreitungsberechnung sowie die daraus resultierende

~ Beurteilung der Larmsituation und die erforderlichen Larmschutzmafsnahmen sind
dem genannten Gutachten zu entnehmen. o :

Die weitestreichenden LarmschutzmaRnahmen werden hierbei far das Raegelgebaude
an der Hamburger Strake getroffen. So wird hier zusatzlich zu den bewerteten, resul-
tierenden Schalldamm-MaRken vorgeschrieben, dak Schlafzimmer und Kinderzimmer
auf der von der BundesstraRe abgewandten Seite angeordnet werden muassen, da
die noérdliche, der Hamburger StraBe zugewandte Gebaudeseite den sehr hohen
Larmpegelberelch von <= 70 dB(A) tagsuber und <=60 dB(A) nachts tangiert. Diese
zusatzliche Regelung ist auch deshalb erforderlich, da zwischen der Hamburger
StraRe und dem Wohngebaude an dieser Stelle keme *aktiven' MaRnahmen zum
Schutz vor Verkehrslarm (Larmschutzwande- oder -walle) zu rechtfertigen sind (Slcht-
behinderung oder emschrankung, Entzug der Vorgartennutzung) ,

1Aufgrund der vom LBBW vorgebrachten Bedenken ist in den von der Gemeinde be-
schlossenen Bebauungsplanentwurf nachtraglich die textliche Festsetzung Nr.27 auf- -
genommen worden. Diese basiert auf den zusatzlich vorgenommenen gutachterlichen
~ Untersuchungen flr den Fall, daR bei der knftigen Bebauung des WA1 an der Ham-
burger StraRe der Riegelbaukorper gar nicht oder erst nach Fertigsteliung der dahin-
terliegenden Gebaude errichtet wird, die zweite Baureihe also zumindest voruber-
gehend keinen Schutz durch den Riegelbaukorper erfahrt. Ein solcher Fall kann zu-
mindest planungsrechtlich nicht ausgeschlossen werden, da ein Bebauungsplan
keinen Bauzwang ausubt. Insofern tritt mit dieser neuen textlichen Festsetzung eine
- Verscharfung der immissionschutzrechtlichen MaRgaben fur die beiden Flurstlcke

236/1 und 236/2 gegenuber dem bisherigen Bebauungsplan-Entwurf ein. Diese Ver-
- scharfung jedoch stelit keine zusatzliche Harte dar, da die Bebaubarkeit und Nut- .
zungsmoglichkeiten der betreffenden Baufelder nicht eingeschrankt werden und die
geforderten technischen MaRnahmen zum Schallschutz keine nennenswerten oder
nicht zu vertretende Zusatzaufwendungen erforderlich machen, zumal die Einhaltung
der festgesetzten Schalldamm-MaBe in der Regel durch den Einsatz zeitgemaRer -

i
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Baustoffe und Fertigungssysteme ohnehin gegeben ist. AuRerdem dienen die Mas-
- gaben zum Schallschutz der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse und damit letzt-
lich auch der besseren Vermarktbarkeit der einzeinen Gebaude und Wohnungen.

Far die anderen Bereiche des Plangebiets, in denen voraussichtlich die Orientie- o
rungswerte Uberschritten werden, werden Schalldamm-Make flr Aukenbauteile von
~Aufenthaltsraumen in Wohnungen festgelegt (R'w res Yon mind. 35 dB), die durch den
Einsatz zeitgemaRer Baustoffe in der Regel ohnehin erreicht werden. Diese Ma&g_aben
dienen der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse und stehen sonstigen offentlichen.
und privaten Belangen nicht entgegen. Die regularen Bebauungs- und Nutzungs-
moglichkeiten werden durch diese Makgaben nicht eingeschrankt. L

Eine Ausweisung des vom Verkehrsiarm der Hamburger Strake besonders belasteten
_Gebiets als Mischgebiet (M| gemaR § 6 BauNVO) - statt WA - 14t sich angesichts der
 nachbarlichen Nutzung als "aligemeines Wohngebiet" (B-Plan SW A1) und der im
~ Verhaltnis zu dieser Flache des "Wohnparks Hamburger StraBe" untergeordneten

 Flache des Plangebiets nicht rechtfertigen, zumal auch Mischgebiete vorwiegend - :

dem Wohnen dienen. Eine Festsetzung als Mischgebiet alleine aus immissionsschutz-

~rechtlichen Granden ist hier nicht sachdienlich. Auch wird davon ausgegangen, daB
sich nach dem Bau der geplanten OrtsumgehungsstraBe zumindest der Anteil an

Schwerlastverkehr auf diesem Abschnitt der Hamburger StraBe und damit auch die

- Larmbelastung deutlich verringern wird.
| ,‘Fests‘e’tzungen d'es Griinordnungsplans
Aus dem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan SW A2 werden die okologischen -
MaArsgaben Uber,textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Ubernommen.
- Dieeinzelneri textlichen FestéetZung der GrUnordanrigsplanung werden wie folgt be-

- grindet. T e - o

. textliche Festsetzung Nr.14

Fur die Siedlungsgebiete am Stadtrand von Nauen sind strukturreiche Garten mit ei-

nem hohen Anteil an Obstgeholzen typisch. In Anlehnung an diese Gartenformen soll |

in den entstehenden Wohngebieten ebenfalls ein hoher Anteil an Obst- und Laub-
baumen gepflanzt werden. Dadurch wird eine okologische und gestalterische Quali-
tat der privaten Freiflichen gesichert. Die im nordlichen Teil des Plangebiets vorhan-
denen Baume sind dabei soweit wie moglich zu erhalten e

‘zDie‘PfIan‘zung von Béumen wird als Ausgleichsméfsnahmé angerechnet und vermin-
dert somit insgesamt den Eingriff in Natur und Landschaft (s. hierzu nahere Erlaute-

rungen im Grﬂnordnu’ngsplan)_ .

textliche Fest‘set'z‘ung Nr.15

' Durch,' einen Geholzanteil von 20% wird eine okologische und gestalterische QUaHtat'
der anzulegenden offentlichen Parkanlagen gesichert. Die Flachen werden durch die
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Geholzstrukturen gegnedert wobeil ausrelchend Platz fur freie und besonnte Spiel- .

~.und Aufenthaltsbereiche wie z.B. Rasen- und Wiesenflachen bleibt. Durch die Verwen-

dung uben/vlegend heimischer Geholze wird der okologische Wert der Flachen erhoht.

~ Far die Pflanzungen w1rd die Verwendung von Arten der dem. Bebauungsplan beige-
fugten Pflanzenlisten empfohlen. Diese enthalten standortgerechte Baume, Straucher

o und Stauden Dadurch erd die gebletstyplsche Eigenart bewahrt bzw entwu:kelt

texthche Festsetzung Nr. 16

: Zur Deckung des Bedarfs an offenthchen Splelplatzflachen sind zwei Splelplatze in
den offentlichen Parkanlagen vorgesehen. Diese Spielplatze sollen (ber Wegeverbin-
dungen aus den Wohngebieten heraus erreicht werden. Mit einer Gesamtflache von
~ca. 2.900 gm ist bei Zugrundlegung eines Richtwertes von 1,6 am/Einwohner (Brutto-

flache) eine ausrelchende Splelplatzversorgung gewahrlelstet

Es erfolgt keine genaue Lagebestimmung und Abgrenzung der beiden Splelplatze im:

Bebauungsplan, um moglichst viel Spielraum far die Gestaltung der Parkanlage und ;
dle Integratlon der Splelplatze ZU lassen. ; . L

texthche Eestsetzung Nr 17

Durch den geforderten wasser- und Iuﬁdurchlassmen Wegeaufbau wird der Emgnff in

den Grundwasserhaushalt vermindert und die Grundwasserneubildung gefordert. S

~ AuRerdem tragen derart angelegte Wegeflachen zu einem naturnahen Erscheinungs- ‘
‘bild der Granflachen bei. Am Muhlenweg soll der Charakter eines Feldweges erhal-
ten bzw. entwnckelt Werden ' :

o texthche Festsetzung Nr.18 , S
, Die. Stellplatzanlagen mnerhalb der Wohngeblete solien ansprechend gestaltet wer-
den und dem Gebietscharakter einer *durchgriunten Wohnstadt" entsprechen. Dies

‘'kann durch die Baumpfianzungen erreicht werden. Deswelteren w;rd durch dxese
' Mal&nahme das Kleinklima guns’ug beemfluBt : ,

Die Baumanpﬂanzungen auf den Gememschaftsstellplatzﬂachen sudhch der Plan-
'stralse C dlenen aul&erdem der Gestaltung des Strafsenraumes o £

: .Um trotz relatlv ungunstiger Standortbedmgungen in Strafsenraumen und Stellplatz-
flachen ein ungestortes Wachstum der Baume zu ermoéglichen, ist eine mindestens
4,5 gm groke Pflanzinsel und das Herstellen der Vegetationstragschicht nach DIN
18 915 und der Pflanzgrube gemaf& DIN 18 916 -erforderlich. Dadurch werden die

Baumstandorte hmsxchthch der Wasserversorgung und der Bodenbeluﬂung optlmlert "

, Dle Baume smd durch Drelbocke ZU verankern und die Baumschelben sind mlt bo-
, ,dendeckenden Stauden gemafs der Pflanzenliste zu bepﬂanzen : , :
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textliche Festsetzung Nr., 19

Durch Alleen wird ein hoher Begrunungsgrad und eine ansprechende ‘Gestaltung -
der StraRenraume errelcht Innerhalb einer Strake soll nur eine Baumart gepﬂanzt wer-
den, durch die der jeweilige Charakter der Strafée gepragt wird.

"Durch d|e Bepﬂanzung W|rd auch eine gewisse kllmatologische Verbesserung er-
relcht (Staubbmdung, Temperaturabsenkung) , :

Die Parkanlage ist ein Teil des von Osten nach Westen durchgehenden Grunzuges
- der optisch nicht durch quer dazu verlaufenden Alleen unterbrochen werden soll.
 Deshalb sind die StraRen, die den Grunzug kreuzen, in diesen Bereichen nicht mit
Baumen zu bepflanzen (aus diesem Grund auch ist d|e Verkehrsﬂache der Planstral%e
A im Bere;ch der querenden Parkanlage verengt) ,

extllche Festsetzung Nr2

Der Muhlenweg ist. ein Relikt der fur die Gegend typlschen Feldwege mlt Obstbaum-
reihen oder Feldhecken. Er soll in seinem Charakter wieder entwickelt werden und als
-~ Grunverbindung zwischen den neuen Wohngebieten dienen (s.a. Gehrecht
- zugunsten der Allgemeinheit). Deshalb soll die vorhandene, lickenhafte Klrschbaum-'
reihe erganzt werden Die Baume sind bei Abgang zu ersetzen '

textnche Festsefzung Nr 21

Far die zu pﬂanzenden Baume wird eine Mmdestgro&e bzw. -qualitat festgesetzt um
innerhalb einer angemessenen Zeit eine ansprechende Gestaltung und einen aus- ,
: rexchenden okologlschen Wert 4l errelchen

textllche Festsetzung Nr22

Die Flachen zum Schutz Zur Pflege und zur Entwncklung von Natur und Landschaft
zwischen den PlanstraBen R1 und R2 ("Ringboulevard®) dienen vornehmlich dem 0ko-
logischen Ausgleich und sollen nur extensiv genutzt werden. Um auch Wiesenflachen
“als Lebensraum zu sichern, wird auf diesen Flachen nur ein geringer Teil an Gehol-
 zen gepflanzt. Die Alleebaume der PlanstraRen R1 und R2 bilden die randliche Em- :
~~fassung dieser Flachen Weltere Baume sollen mer nicht gepﬂanzt werden. L

textliche ‘FestSetzunvg Nr 03

Das Regenwasser-Ruckhaltebecken soll neben seiner Bes’ummung der Regenwasser- :

‘Sammlung auch als Lebensraum fir Arten der feuchten und nassen Standorte dienen.

‘Hierfar sind verschleden gestaltete Bereiche mit unterschledllchen Wassemefen er-
forderiich und smnvol!
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exthche Festsetzung Nr24

Um der Beemtracht:gung der Grundwasser-Neubildung entgegenzuwwken wird be-
~ stimmt, daR das Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsﬂachen auf den
Grundstucken ZU versxckem ist.

Sollten Jedoch die Bodenverhaltmsse eine Weltrelchende Versmkerung des Nieder-
schlagswassers hicht zulassen, dann werden bauliche Maknahmen erforderlich, die
eine Ableitung des Regenwassers entweder in das Regenrlckhaltebecken im Be-
“reich des "Ringboulevard" oder in den im Plangeblet SW A1 geplanten Sammelteich
ermoglichen. Dabei soll das Wasser Uber einen vorgeschalteten olabschelder gelen-
tet werden.

EbenSo kbnnte das Nlederschlagswasser aLif den privaten Gru‘ndstucken m Zssternen
oder kleinen Teichen zwischengesammelt werden und zur Bewasserung der Garten
genutzt werden. ; .

- Durch dlese MaRnhahmen w:rd erreicht, dars das anfallende Nlederschlagswasser zum :
- GroRtell lm Plangebtet verblelben kann . ,

textliche Festsetzung Nr.25

Durch Fassadenbegrunungen wird dle Dommanz der Baukorper und Baumatenanen ,

zurtickgenommen und die der Pflanzen erhoht, wodurch ein "natdrlicheres® Erschei-

~hungsbild der Wohnsiedlung entsteht. AuRerdem wird das Kleinklima durch geringe-
re Temperaturschwankungen und eme bessere Staubbindung gunstlg beeinfluBt.

Bei der Verwendung von Schhng und Kletterpﬂanzen sind entsprechende Kletterhll
fen erforderllch Empfohlen wird die Pﬂanzung vonh einer Pﬂanze pro Meter.
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Auswirkungen der Planung:

Die wesentlichen Auswukungen der Gesamtplanung fur das Stadterwelterungsgebxet
Nauen Sud-West werden bereits in der Erlauterung zur ,koordinierenden Stadterweite-
rungsplanung SW A" dargestellt. Darlber hinaus lassen sich fiir das Gebiet des Be-
bauungsplans SW A2 folgende Auswxrkungen und weitergehende Erfordermsse fest-
stellen :

Die vorllegende detallllerte Planung fur die Flursticke 678 und 9/10 (Wohnpark
SchatzenstraRe®) geht von der Errichtung von ca. 650 Wohneinheiten aus. Flr das ge-
~ samte Plangebiet kann dementsprechend mit ca. 700 Wohneinheiten gerechnet wer-
 den. Bei einer durchschnittlichen Belegungsziffer von 2,2 Einwohner pro Wohneinheit
ist mit ca. 1600 kunftigen Einwohnern zu rechnen. Zusammen mit den ca. 1200
Einwohnern des z.Z. im Bau befindlichen ,Wohnparks Hamburger StraRe* werden im
engeren Umfeld der Schitzenstrake ca. 2800 Menschen leben. Daraus ergeben sich
insbesondere deutlich hohere Verkehrsbelastungen sowohl der engeren als auch wei-
teren Umgebung und Notwendigkelten der Unterbringung von Versorgungs- und Ge-
membedarfsemnchtungen ,

; Ausgehend ‘davon, daR das gesamte Erschhersungssytem des Stadterwelterungsge-
biets Nauen Sud West wie es auf der Ebene der ,koordinierenden Planungen SW A
und SW B* behandelt wird, geeignet ist, die kunﬁlgen Verkehrsstrome stérungstrei zu
,bundeln und zu verteilen (bei gleichzeitigen Maknahmen zur Verkehrsredumerung :
- und -beruhigung), wird im Bebauungsplan SW A2 das Verkehrsproblem in der Weise
bewaltigt, daR der aukere ,Ringboulevard® mit in den Geltungsbereich aufgenommen
wurde. Der im Plan enthaltene Abschnitt des ,Ringboulevards® mit seinen An-
- schlussen an die Hamburger StraRe und die anderen gebietsinternen Straken ge-

wahrieistet die erforderliche Verteilung des Verkehrs und die verkehrliche Entlastung
der einzelnen Wohngebietsbereiche mit ihren ErschlieBungsstraBen. Somit ist fur die
“Errichtung des ,Wohnparks SchutzenstraRe" die Herstellung des Abschnitts des

,Ringboulevards* mit seiner Anbindung an die Hamburger Stra!se eine wesenthche
Erschhel%ungsvoraussetzung

Die derzeit im Bau befmdnche Strarse aber das Gebiet des Teil- Bebauungsplans
SW A1 mit Anbindung an die Hamburger Strake auf der Hohe der BardeystraBe allei-
ne ist nicht geeignet, das Baugebiet sidlich der SchutzenstraRe stérungsfrei zu er-
schlieRen. Allenfalls erste Bauabschnitte konnen (ber diese StraRe erschlossen wer-
den. Der in Richtung Stadt verlaufende Abschnitt der SchitzenstraBe ist als Erschlie---
‘Rungsstrake fur die geplanten Wohngeblete nicht geeignet (verkehrsberuhlgter Be-
reich). , ; V

Das zu ‘erwartende'Verkehrsaufkommen des geplanten Wohngebiets wird zu erheb-
lichen Zusatzbelastungen der BundesstraBe B5 und damit auch des Stadtbereichs
fuhren. Langfristig jedoch kann davon ausgegangen werden, dak durch den Bau der
geplanten Ortsumgehungsstrake der B5 und auch durch den Bau und die Anbin-
dung der geplanten RingstraRen des Stadterweiterungsgebiets Entlastungen insbe-
sondere der radialen Hauptachsen herbeigefuhrt werden. Ebenso sind die Nahe des

o Stadtzentrums und die im Stadterweiterungsgebiet geplanten zusatzlichen Versor-

gungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen wesentliche Planungsfaktoren flr Verkehrs-
reduzierungen. So ermoglichen die Fuk- und Radwegeverbindungen entlang der
WohnstraRen und innerhalb der Grunflachen den Bewohnern kurze und attraktive Ein-
‘kaufswege, ohne das Auto benutzen zu missen. Es wird zudem davon ausgegangen,
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dak das geplante Sledlungsgeb;et an das Netz des oﬁentllchen Personennahver-
kehrs angeschlossen wird. Die Haupterschlle&ungsstralsen des Plangeblets sind mit
,lhren Abmessungen geeignet, Busverkehr aufzunehmen

Zur Versorgung der kunﬂlgen ‘Bewohner des Gebiets werden auch Gemembedarfs- ,

21

flachen ausgewiesen.-Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans SW A2 gelege-

hen Standorte zur Unterbrmgung von Kindertagesstatten (eine separate Gemein-
bedarfsflache und ein integrierter Standort) reichen aus, die im Einzugsbereich zu
erwartende Anzahl an Kindern der Altergruppen drei bis neun unterzubringen. Zu-
grunde gelegt wird ein Grundstucksﬂachenbedarf von 25 qm pro Kmd IS

-~ Ein Schulstandortvlst im Bebauungsplanberelch SW A2,mcht vorgesehen. FVUr den
Teilbereich des Stadterweiterungsgebiets zwischen Hamburger Strake und Bran-

i denburger Strake wird im: Rahmen der ,koordinierenden Stadterweiterungsplanung

- SW A"ein Schulstandort im Bereich SW. A4 ausgewiesen. Dieser Standort sichert die
. Errichtung einer zwei- bis dreizuigigen Grundschule Dleser versorgt auch die Wohn-
| geblete des Bebauungsplanberelchs SW A2.

Weitere Gemembedarfsstandorte (so z.B. im Teilbereich SW A1 - Kmdertagesstatte |
- und Jugendfreizeiteinrichtung) erganzen die Versorgungseinrichtungen des Gesamt-
»geblets und so auch die des Bebauungsplan Bere|chs SW A2 L

~ Die Errichtung der beiden genannten Kmdertagesstatten |m Geltungsberelch des
‘Bebauungsplans SW A2 wird im Zusammenhang mit dem Bau des ,Wohnparks

- SchltzenstraRe® vom Investor ibernommen, so daR bei Bezug dieser WohnSIedlung
auch die Betreuung der Kinder gewahrletstet werden kann ;

: Dle Wesenthchste Auswnrkung der Planung auf bestehende Grundstucks- und Eigen-
tumsv,erhaltmsse besteht in der nahezu 100 %igen Inanspruchnahme des Flursticks
235 der Flur 20 zur Anlegung des aukeren Rings (,Ringboulevard®) und seiner Anbin-
dung an die Hamburger Strake. Diese notwendige Inanspruchnahme jedoch ist ver-
tretbar, da das betreffende Flurstick eigentumsrechtlich in Verbindung mit dem west-
~lich angrenzenden Flurstick 234/3 steht (gleicher Eigentimer), das durch den
geplanten ,Ringboulevard“ zusatzliche Bebauungsmoglichkeiten erhalten wird (siehe
koordmlerender Stadterweiterungsplan SW A" - Bereich SW A 6, reines Wohngeblet)
AuBerdem handelt es sich bei dem fur den ,Ringboulevard® beanspruchten Flurstuck
~um. ein unbebautes Grundstick blsher Iandwnrtschaftllcher Nutzung |m Aursenberelch

gemars § 35 BauGB

Der ubenmegende Tenl des Plangeblets namnch dle Flurstucke 6 bis 9/10 hegt in der i |
Hand eines Eigentimers bzw. Investors. Ebenso gehoren die Flurstucke 236/1 und-
236/2 einem E:gentumer und werden durch dle Planung zusatznch und elgenstandlg :
bebaubar L , : :

Desweiteren gren‘t die Planung in untergeordnete Randberelche von durch den Plan-
bereich angeschnittenen Flursticken ein (s. Planzeichnung -westlicher und sudlicher
Randbereich). Diese Eingriffe sind jedoch unwesentlich und vertretbar, da all diese
angrenzenden Flurstucke durch die geplanten Erschhe&ungsmat&nahmen erstmallg
Baulandquantat errelchen ‘ ‘

Das Flurstuck 229 am sudlichen Rand des Geltungsberelchs ( ,am Muhlenweg") das
zum Grokteil fur die Anlegung emer Strai&e benotlgt wird, befmdet 31ch lm Elgentum ,
, der Stadt Nauen. o ‘ :
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 Eigentumsrechtliche Zielsetzung des Bebauungsplans SW A2 ist die Ubernahme der
offentlichen StraRenverkehrsflachen, der offentlichen Granflachen und der Gemein-
bedarfsfliche (Kita) durch die Stadt Nauen. Die erstmalige Anlegung und Errichtung
dieser Flachen und Einrichtungen von privater Seite bzw. die Beteiligung Privater an
den erforderlichen ErschlieRungsmafnahmen wird im Rahmen von ErschlieRungs-
vertragen geregelt. Die gilt auch far die Verfigbarkeit und Anlegung der Flache far
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Au&enberelch gemaR "koordlmerender Stadt-
erwelterungsplanung SW A“ , , ; E

Auswnrkungen der Planung auf die ertschaft smd in sofern rdl erwarten daf& durch;
den Bevolkerungszuwachs auch eine Starkung der stadtischen ertschaﬁsstrulduren'
eintreten wird. Da im Plangebiet keine grokeren Handels- oder Dienstleitungsbetriebe
entstehen konnen, sind negative Auswirkungen auf die innerstadtischen Wirtschafts-
strukturen nicht zu erwarten. Kleine Einzelhandels, Dienstleitungs- und Handwerksbe-
triebe, die in einem "allgemeinen Wohngebiet® zulaSS|g sind, sind im Plangebiet an
geelgneten Stellen erwlinscht und tragen zur Belebung der ertschaft und auch zur :
Vermeldung von unnotlgem Verkehr bel,

Auswwkungen der Planung auf den Haushalt der Stadt entstehen durch den kanfti-
gen Erwerb und Unterhalt der offentlichen Grinflachen, 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen und der Gemeinbedarfsflache far eine Kmdertagesstatte Diese Kosten je-

~doch werden zum groRten Teil in Form von Erschllersungsbeitragen durch dle pnvaten L

Anheger Wleder ausgeglichen

Detaullerte Angaben zu entstehenden Kosten smd dem stadtebauhchen Vertrag bzw,
ErschlieRungsvertrag zwischen der Stadt und dem Investor zu entnehmen. Die Pla-
nungskosten des Bebauungsplanverfahrens einschlieBlich der Planungskosten far er-
forderliche Fachplanungen werden vom pnvaten Investor Ubernommen. . ;

Die Auswnrkungen der Planung auf die Umwelt und msbesondere auf die Natur und
- Landschaft werden im zum Bebauungsplan gehorenden Grunordnungsplan darge- :
stellt und erlautert : , : ~
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Verfahren

- Die erstmalige BeschiuRfassung der Stadtverordnetenversammliung zur Aufsteliung-

~ des Bebauungsplans NAU 0015/93 "SW A2" erfolgte am 10.11.1993. Nach dieser Aus-

- stellungsbeschuRfassung reichte der Geltungsbereich des Bebauungsplans von der
- Hamburger Straf&e bis hin zur Brandenburger Stralse ,

: Sodann hat der planveranlassende Investor em “konkumerendes Vorentwurfsveﬁah-
ren” zwischen 5 von ihm benannten Architekturb(ros ausgelobt und durchgefthr, mit
~ dem Ziel, einen tragfahigen stadtebaulich / architektonischen Entwurf zur Bebauung
- des Plangebtets zu finden. Das Preisgericht entschied sich far den Entwurf des Archi-
- tekturblros Wolf und Kreis und empfahl diesen zur Welterbearbeltung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens SW A2. :

Da Jedoch d|e sudhchen blS an die Brandenburger Strake relchenden Flachen des &

- B-Plan-Geltungsbereichs mcht in der Verfugungsgewalt des Investors standen, wurde
die Anderung bzw. Reduzierung des Geltungsbereichs erforderlich. Das Plangeblet
~ sollte danach im wesentlichen auf die Flursticke beschrankt bleiben, die fur den In-
vestor bereits verfugbar waren. Nur die Flursticke, die far die auBere Anbindung des
Plangebiets an die Hamburger Strake erforderlich sind, wurden zusatzllch b4l den In- -
vestoren Grundstucken lm Plangeblet belassen. . »

o Somxt erfolgte am 22.06.1994 die Beschlursfassung der StadtverordnetenversammIung
zur Anderung des Geltungsbere:chs des Bebauungsplans NAU 0015/93 "SW A2* in
~der nun vorhegenden Form V , S

Die Vorentwurfe des Bebauungsplans und Grunordnungsplans wurden sodann auf
der Grundlage des pramierten stadtebaulichen Entwurfs durch die von der Stadt be-
~auftragten Planungsburos erarbeitet und am 13.04.1995 den Bargern im Rahmen einer
Erorterungsveranstaltung (frahzeitige Burgerbetelligung) vorgestellt und erértert.

~ Die Trager offenthcher Belange wurden in der Zeit vom 28 03.1995 bis 05. 05 1995 um
: Abgabe |hrer Stellungnahme Zum Vorentwun' aufgefordert :

. Nach der Auswertung der emgegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungs-» .
plan-Vorentwurf Uberarbeitet und prazisiert und sodann als Entwurf zur offentlichen
Auslegung gemak § 3 Abs.2 BauGB bestlmmt o | , - ;

“Dle oﬁenthche Auslegung des Bebauungsplan und Grunordnungsplan Entwurfs fand
in der Zeit vom 18.07. bis O% 08.1995, die ermeute Betelligung der Trager offentllcher
Belange in der Zelt vom 15.08. bis 20. 09 1995 statt. ,

"Nach der Abwagung der emgegangenen Stellungnahmen der Blrger und der Tra- :

ger offentlicher Belange wurde der Bebauungsplan Uberarbeitet und erganzt. Beson- -

- dere Erganzungen ergaben sich aus der Abwagung der Belange des Immissions-
- schutzes, die eine erneute Beteiligung der betroffenen Grundstuckselgentumer und :
, Trager oﬁenthcher Belange erforderlich machte ; L

Nach Abschlurs dieses emgeschrankten Betenlgungsverfahrens konnte der Bebau-, '
- ungsplan schlieklich durch die Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlos-
sen werden (£8.03. 1996) ‘ : , ,

STADTEBAU UND A‘HCHITEKTUR NIEMANN %WEINECK k; OKTOBER 1997 :
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: ngauungsplan NAU 0015/93 - SW A2 R , : , : Begriindung
, : - , 3 4

Sodann wurde der Bebauungsplan mit Begrindung dem LBBW als hohere Verwal-
tungsbehorde zur Prafung und Genehmlgung vorgelegt

Aufgrund von. Abwagungsmangeln die das LBBW hinsichtlich der ausreichenden
Bertcksichtigung immissionsschutzrechtlicher Belange erkannte, wurde-von der Ge-
nehmigungsbehorde lediglich eine Teilgenehmigung fur den B-Plan mit Nebenbe-
stimmungen und Hinweisen erteilt. Der Planbereich mit den Flursticken 236/1 und
236/2 sollte nach Ma&gabe des LBBW aus dem Geltungsberelch entlassen werden.

Nach Klarungsgesprachen der Stadtverwaltung mit der Genehmlgungsbehorde Zur
- Problematik des ausreichenden Immissionsschutzes und nach Uberarbeltung und Er-
~ganzung des Schallschutzgutachtens wurde der Bebauungsplan in der Weise er-
ganzt, dak sowoh! die Anderungsauflagen des LBBW beachtet als auch die Mangel
des Immlsswnsschutzes behoben wurden, , ,

Wegen der erneuten Anderung bzw. Erganzung des Bebauungsplans SW A2 (die
textliche Festsetzung Nr.27 wurde neu in den Bebauungsplan aufgenommen) wurde
eine nochmalige Beteiligung der von dieser Erganzung betroffenen Grundstlcks-
eigentimer und Trager offentlicher Belange erforderlich, um die abschlieRende Ab-
wagung vornehmen zu kénnen, und um den ernheuten, endgultlgen Satzungsbe-
schluB herbeizufihren. : , .

Der vorliegende Bebauungsplan (Stand Oktober 1997) enthalt alle Anderungen und
Erganzungen, die von der Genehmigungsbehorde LBBW gefordert wurden und die
sich aus der ermeuten Begutachtung der Larmschutzbelange ergaben.

DiplIng. Architekt o e
Peter Weineck , L L ' Berlinz am 06.11.1997

STADTEBAU UND ARCHITEKTUR NIEMANN +WEINECK ~ OKTOBER 1997
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1.

in den allgememén Wohngey’bleten WA 1-9 sind die Ahsnahmen nach § 4 Abs.3 BauNVO nicht -
Bestandteil des Bebauungsplans. Nicht zuldssig sind somit Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetnebe Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetrlebe und Tank-

stellen.
Rechtsgrundlage §9 Abs1 Nr1 BauGBi.V.m: § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO

Auf den allgemeinen Wohngebietsflachen WA 7 und WA 8 sind ausschlieBlich Wohngebaude zu

e errichten, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefordert werden konnten
Hechtsgrundlage §9 Abs.1 Nr.7 BauGB

Bei der Ermlttlung der zulass:gen Grundfliche in den allgemeinen Wohngebleten darf unter Ein- |
rechnung aller in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu
einer Grundflachenzahl von maximal 0,55 {iberschritten werden. :

Reohtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO

Abweichend von der. festgesetzten Zahl der Vollgeschosse istin den allgememen Wohngebleten '

‘WA 1-9 ein zusétzliches VollgeschoB zuldssig, wenn es sich hierbei um ein "StaffelgeschoB" han-

delt, dessen Grundflache maximal 2/3 der Flache des darunterliegenden Vollgeschosses umfaBt
und dessen AuBenwande an mindestens zwei sich gegeniiberliegenden Seiten des Baukdrpers um
mindestens 1,0 m hinter den AuBenwénden des darunterliegenden Vollgeschosses zuruckblelben,
und wenn die festgesetzte GeschoBflachenzahl nicht Uberschritten wird. ,

; Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs 2und5 BauNVO

~ Beider Ermlttlung der zulaSSIgen GeschoBflache sind in allen Baugebleten die Flachen von Auf- |

enthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehorlgen Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde ganz mitzurechnen. : ; ‘

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 20 Abs.3 Satz 2 BauNVvO

~ AuBerhalb der bebaubaren Grundstiicksflichen sind Tlefgaragen nur in den fiir sie bestlmmten Be-

reichen zuldssig. Sie sind mit elner Erddeckung von mlndestens 0,80 m zu versehen und gértne-
risch zu gestalten.

~ Ausnahmen von der vorgeschrlebenen Erddeckung kdnnen fiir Wege Zufahrten und emzelne tech-
msche Anlagen (z.B. Luftungsanlagen) zugelassen werden. :

Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. §23 Abs.5 BauNVO

Tiefgaragen unter Gebauden bzw. innerhalb der festgesetzten Baugrenzen koﬁnen ausnahmsweise

die festgesetzten Baugrenzen bis maximal 5,0 m iiberschreiten, wenn diese Bereiche mit einer Erd-

deckung von mindestens 0,80 m versehen werden, und wenn der nach §19 Abs 4 BauNVO festge—
setzte maximale Versnegelungsgrad nicht tiberschritten wird.

Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.2 und 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs.5 BauNVO
Zusitzlich zu den festgesetzten Stellplatzflachen sind auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicks-

flichen der allgemeinen Wohngebiete WA 1-5 und WA 9 ebenerdige Stellplétze zuldssig, wenn
sie einschlieBlich ihrer Zufahrten mit einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau angelegt wer-
den, und wenn durch sie der It. textlicher Festsetzung Nr. 3 festgesetzte max1male Versregelungs- !

, grad nicht liberschritten wird.

Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i. V m. §23 Abs 5 BauNVO

- Auf samtlichen Baugrundstucken sind oberlrdlsche Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) o

unzulassig.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs.1 Nr 4 BauGB L.V, m. § 12 Abs.6 BauNVO

AuBer Schwxmmbecken Gewichshiuser, Kloske, Anlagen fiir Tlerhaltung und Werbeanlagen sind
Nebenanlagen gemaB § 14 Abs.1 BauNVO auf den nlcht uberbaubaren Grundstucksﬂachen der

Baugebiete zulassig.
Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB . V m. § 14 Abs 1 Satz3 BauNVO

Die der Versorgung der Baugeblete mit Elektnzﬁat Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableltung ’

von Abwasser dienenden Nebenanlagen kdnnen auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen
der Baugebiete zugelassen werden, wenn sie in ihrem Umfang untergeordnet sind und in die gart-

nerische AuBenanlagengestaltung elnbezogen werden.

Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.4 und 12 BauGB i.V.m. § 14 Abs.2 BauNVO
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Die private Verkehksﬂache (PrivatstraBe) ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der fiir die Ver- und Entsorgung zustandigen Unterneh-v
menstréger zu belasten. ,

Hechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Die Querschnittseinteilung der StraBenverkehrsflachen C und R1/R2 ist gemas den Nebenzeich-

nungen 1 und 2 des Bebauungsplans vorzunehmen.
Die Einteilung der anderen StraBenverkehrsfléchen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans

Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB.

In den allgemeinen Wohngebleten ist pro 200 gm nicht uberbaubarer Grundstucksﬂache mlndes- £

tens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum bzw. zwei hochstdmmige Obstb&ume zu pflan-
zen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind vorhandene Baume elnzurechnen

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 25a,b BauGB i.V.m. § 7 Abs.3 Nr. 8 BbgNatSchG

In den offenthchen Grunflachen muB der Anteil an Geholzﬂachen mindestens 20% betragen. Dér
Flachenanteil nichtheimischer Arten innerhalb der Gehblzflachen darf hochstens 10% betragen
Nichtheimische Nadeigehdlze sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.25 a BauGBi.V.m.§ 7 Abs.3 Nr.1 und 8 BngatSchG

Innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage ist im dstlichen und westlichen Teil je ein dffentlicher Splel-
platz anzulegen. Die GesamtgroBe beider Spielpldtze muB mmdestens 2.900 gm betragen

; Rechtsgrundlage § 9 Abs 1Nr5 und 22 BauGB

Inallen Griinflichen ist eine Befestlgung von Wegen nur in wasser- und luﬁdurchlassxgem Aufbau

herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, FugenverguB Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig. v

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 4 BauGBi.V.m. § 7 Abs.2 Satz 1 und Abs 3Nr.4 BngatSchG

Steliplatzflachen sind durch FIachen, die zu bepflanzen sind, 2u glledern Mindestens je funf '
Stellplétze ist ein Baum innerhalb einer mindestens 4,5 gm groBen Pflanzinsel zu pflanzen. ‘

5 Rechtsgrundlage §9 Abs.1 Nr.4 und 25 a BauGB |. V m. § 7 Abs.3Nr.8 BngatSchG

Die PlanstraBen A, B und R1/R2 sowie die SchiitzenstraBe sind als Alleen auszubilden und inner-
halb der StraBenverkehrsflache bzw. der mittig gelegenen Griinfliche beidseitig mit Baumen zu be-
pflanzen. Der Hochstabstand der zu pflanzenden Baume betrégt 15,0 m. Dies gilt nicht fiir StraBen-
abschnitte, die direkt an die offentliche Parkanlage grenzen.

Die Pflanzabstande der Baume kdnnen ausnahmsweise uberschrltten werden, wenn dies filr Zu-
fahrten o.8. erforderlich ist. Pro StraBe ist nur eine Baumart zuldssig. ,

Rechtsgrundlage §9 Abs.1 Nr.11 und 25 a BauGB i.V. m. §7 Abs.3Nr.8 BngatSchG :
Auf der Fliche zum Schutz, zur Pflege und Entwmklung von Natur und Landschaft am Miihlen-

weg sind hochstammige Obstbiume als Erganzung der vorhandenen Obstbaumrelhe in einem
Héchstabstand von 15,0 m zu pﬂanzen

i Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.20 BauGBi.V.m. §7 Abs.3 Nr.8 und 9 BngatSchG

Auf samtliche Festsetzungen sind nur Biume mit Mmdestumfang anrechenbar,
Der Mindestumfang betréagt bei Laubbaumen 20/25 cm, bei Obstgeholzen 10/12 em. Die Baume

- sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
- Rechtsgrundiage: § 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB i.V.m. § 7 Abs.3 Nr. 8 und 9 BngatSchG :

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entw1cklung von Natur und Landschaft zwischen den

PlanstraBen R1 und R2 sind als Wiesenfldchen anzulegen. 10% der Fldchen sind mit freiwachsen-
den, heimischen Strauchern zu bepflanzen. ,

"Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.20 BauGBi.V.m.§ 7 Abs 3 Nr.1 BbgNatSchG

Das Regenwasser-Riickhaltebecken ist als naturnahes Gewasser mit unterschledllchen Wasser-‘
tiefen anzulegen und zu bepfianzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.16 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 3 Nr. 1 BngatSchG
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- nungen ein bewertetes resultierendes Schallddmm-MaB R'y,res nach DIN 4109 von mindestens |

30.

31.
~ Sinne des BImSchG entlang der PlanstraBen A und R1 die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen
- in Wohnungen ein bewertetes resultierendes Schalldémm-MaB'R?w,res nach DIN 4109 von mindes-

32,

Das Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsfliichen ist auf den Grundstu‘jcken 2u versickern.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.16 BauGBi.V.m. § 7 Abs.3 Nr.4 BbgNatSchG -

Ungegliederte AuBenwandflachen von Wohngeb&uden sind ab einer GréBe von 100 gm zu begr-

‘nen. Die AuBenwandflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1 und 2 BauNVO sowie

Stellplatzpergolen sind mit rankenden, schlingenden oder selbstklimmenden Pflanzen zu begri-
nen. e , [ ‘ '
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB i.V.m. § 7 Abs.3 Nr.2 BbgNatSchG

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 miissen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG an dem direkt an der Hamburger StraBe liegenden Geb&ude mit drei zwingend

vorgeschriebenen Vollgeschossen : : ; &
- entlang der Hamburger StraBe und an der nord-westlichen Gebdudefassade die Aufenbau-

" teile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein bewertetes resultierendes Schalldimm-MaB R'yres

nach DIN 4109 von mindestens 40 dB aufweisen, S ,
- an der siid-dstlichen Geb&udefassade die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Woh-

nungen ein bewertetes resultierendes Schallddmm-MaB R'wres nach DIN 4109 von mindestens

35 dB aufweisen, i ; : ;
- die Schlafzimmer und Kinderzimmer auf der von der Hamburger StraBe abgewandten Ge-

béudeseite angeordnet werden.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 miissen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG an den nérdlichen Geb&udefassaden der von der Hamburger StraBe aus in der
zweiten Baureihe stehenden Gebéude die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
ein bewertetes resultierendes Schallddmm-MaB R'y res nach DIN 4109 von mindestens 35 dB auf-

weisen. =0

 Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Im allgeméinen Wohngebiet WA 1 milssen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG entlang der PlanstraBe R1 die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Woh-
nungen ein bewertetes resultierendes Schallddmm-MaB R'w,res nach DIN 4109 von mindestens
35 dB aufweisen. , : S ’ : :
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BimSchG entlang der PlanstraBe R1 die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Woh-

35 dB aufweisen. ! ‘

~ Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 N7r.244BauGB

In den aligemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6 miissen zum Schutz vor schid-

- lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG entlang der PlanstraBe A die AuBenbauteile

von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein bewertetes resultierendes Schallddmm-MaB R'y res
nach DIN 4109 von mindestens 35 dB aufweisen. ‘ o P

Recthitsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Im aligemeinen Wohngebiet WA 7 miissen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im

tens 35 dB aufweisen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet WA 8 miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG entlang der PlanstraBe A die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Woh-

‘nungen ein bewertetes resultierendes‘Schalldémm-MaB R'w,res nach DIN 4109 von mindestens

35 dB aufweisen. o
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Hinweis:

~ Bei Anwenydung der textlichen Festsetzungen Nr. 14, 15, 18, 19, 22 und 25 Wird die Verwendung von
Arten der beigefiigten Pflanzenliste empfohlen. G R



