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1 Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

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

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. | S. 1748) geandert worden ist

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 2 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geandert
worden ist

e Brandenburgisches Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBI. | Nr. 3 vom 01.02.2013; ber. 16.05.2013
Nr. 21)

Der Bebauungsplan Nr. 0029/96 ,Zuckerfabrik®, in Kraft getreten am 18.06.2004, wurde
auf der Grundlage der nachfolgend aufgeflihrten Gesetze und Verordnungen erstellt. Da
die 1. Anderung des Bebauungsplans das festgesetzte MaRR der baulichen Nutzung
nicht betrifft, werden durch die Anderung des Bebauungsplans auch die dafiir geltenden
Rechtsgrundlagen (hier: BauNVO, BbgBO) nicht berthrt und sind entsprechend bei der
planungsrechtlichen Beurteilung von Bauvorhaben weiter anzuwenden:

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

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

1.2 Veranlassung und Ziel
1.2.1 Planerfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 0029/96 ,Zuckerfabrik®, festgesetzt durch Satzung am
17.03.2004, wurde mit der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung im
Amtsblatt fir die Stadt Nauen am 18.06.2004 rechtskraftig. Der Bebauungsplan wurde
bereits durch den einfachen Bebauungsplan ,Einzelhandel“ der Stadt Nauen, welcher
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den festgesetzten Industrie-, Gewerbe-
und Mischgebieten regelt, gedndert. Die Anderung durch den B-Plan ,Einzelhandel trat
am 05.06.2010 in Kratft.

Der B-Plan ,Solarpark Zuckerfabrik II* wurde nachtraglich fur das Flurstiick 153 (tlw.),
Flur 32, Gemarkung Nauen, eine im B-Plan ,Zuckerfabrik als Mischgebiet festgesetzte
Teilflaiche, als eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt und in dem betreffenden
Gebietsteil Uber den bestehenden B-Plan ,Zuckerfabrik® gelegt, so dass dort nur noch
der (spater in Kraft gesetzte) B-Plan ,Solarpark Zuckerfabrik II“ Giltigkeit besitzt. Der B-
Plan ist am 09.07.2012 in Kraft getreten. Da fir jede Flache nur ein Bebauungsplan
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(und zwar der spater in Kraft getretene) gelten kann, ist der (friher in Kraft getretene) B-
Plan ,Zuckerfabrik® fir die Teilflache derzeit nicht anzuwenden. Bei einer eventuellen
Aufhebung des B-Plans ,Solarpark Zuckerfabrik II“ wirde jedoch automatisch wieder
das Recht des friiheren B-Plans ,Zuckerfabrik® in Kraft treten.

Die Stadt Nauen beabsichtigt mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Zuckerfabrik*
die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Umsetzung eines Bauvorhabens in einem
der festgesetzten Mischgebiete zu schaffen. In den Teilflachen a und c der
Mischgebiete sind im rechtsgiltigen B-Plan als zuldssige Dachformen fur die
Hauptanlagen Satteldacher, Walmdacher oder die Kombination beider Dachformen
festgesetzt. Diese oOrtliche Bauvorschrift steht der geplanten Bebauung entgegen,
weshalb die Anderung des Bebauungsplans erforderlich ist. Um das Vorhaben
realisieren zu konnen, ist die Streichung der entsprechenden ortlichen Bauvorschrift
erforderlich. Fur die Entwicklung einer  stadtebaulich ansprechenden
Gesamterscheinung des Plangebiets wird die Vorschrift als nicht mehr erforderlich
angesehen, da das Gebiet eine sehr inhomogene Bebauung unterschiedlicher Baustile
und -phasen aufweist und aus Sicht der Stadtentwicklung auch die Errichtung
zeitgemalRer Gebaudetypen mit Flachdachern in der Ortslage ermdglicht werden sollten.
Die Anpassung ist zudem stadtebaulich vertretbar, da weite Teile der von der
Planédnderung betroffenen Mischgebiete noch unbebaut sind.

Weil durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, kann der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemal3 § 13 BauGB
geéandert werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB), vom
Umweltbericht (8 2 a BauGB), von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind (8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von der zusammenfassenden
Erklarung (8 10 Abs. 4 BauGB) sowie von einer Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten
(8 4 c BauGB) abgesehen. Dennoch sind im Bebauungsplan die Belange des
Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf
8§ 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB zu berticksichtigen.

1.2.2 Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll weiterhin eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes, eine ortshildvertragliche Einbindung der geplanten Bebauung
in den Landschafts- und Siedlungsraum sowie ein hohes Maf3 an Umweltvertraglichkeit
erreicht werden.

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

e Vereinfachung der Gestaltungsvorschriften zur Zulassigkeit von Dachformen
durch Streichung der entsprechenden 6rtlichen Bauvorschriften;

e Ermittlung weiterer 6ffentlicher Belange unter Mitwirkung der beriihrten Trager
offentlicher Belange und deren Beriicksichtigung nach Abwagung in der
Planung.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str. 26, 14641 Nauen, Tel. 03321/74 70 0



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 0029/96 ,Zuckerfabrik®, 1. Anderung (Dachform) der Stadt Nauen

1.2.3 Bisheriges Verfahren
e Anderungsbeschluss in der Stadtverordnetenversammlung am 23.03.2015

e Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange und Behdrden gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 24.03.2015

o Offenlagebeschluss in der Stadtverordnetenversammlung am 18.05.2015

e Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 15.06.2015 bis
15.07.2015

1.2.4 Systematik der Anderung des Bebauungsplans

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.0029/96 ,Zuckerfabrik® stellt ein eigenes
Satzungsdokument dar, das ausschlieBlich die Anderungsfestsetzungen beinhaltet. Der
bereits als Satzung beschlossene und in Kraft getretene Ursprungsbebauungsplan
behalt  weiterhin  Glltigkeit und gilt  mit dem Inkrafttreten  dieses
Anderungsbebauungsplans im Zusammenhang mit diesem. Die Planurkunde des
Ursprungsplans ist mit einem Vermerk zu versehen, der auf die Anderung durch den
Anderungsbebauungsplan bzw. durch die Anderungssatzung hinweist. Zudem sind die
textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans, die geandert wurden und
somit ihre Gultigkeit verloren haben, im Plandokument des Ursprungsplans kenntlich zu
machen.

1.3 Einfugung in ibergeordnete Planungen

Die 1. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 0029/96 ,Zuckerfabrik®, die
die Anpassung der Gestaltungsvorschrift der zuldssigen Dachformen in den Teilflachen
a und c der festgesetzten Mischgebiete beinhaltet, beriihrt die Belange der
Raumordnung nicht.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg bestatigt in der
Stellungnahme vom 24.04.2015, dass die Anderung des Bebauungsplans die Belange
der Raumordnung nicht berahrt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming bestatigt in der Stellungnahme
vom 10.04.2015, dass durch die Anderung der ortlichen Bauvorschrift zu den zulassigen
Dachformen keine regionalplanerischen Belange berihrt werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Nauen und Ortsteile ist der
Siuden und Westen des Plangebiets als gemischte Bauflache, die Mitte, der Norden und
Osten als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der 6stliche Auslaufer des Plangebiets ist
als Grunflache dargestellt, die von einer Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft umgrenzt wird. Im sudlichen Bereich ist
ein Bodendenkmal dargestellt. Zudem erfolgen Kennzeichnungen innerhalb der
gewerblichen Bauflachen als Altlastverdachtsflachen.

Mit der 1.Anderung des Bebauungsplans ‘werden die Festsetzungen zur
Flachennutzung des Plangebiets beibehalten. Die Anderung des Bebauungsplans kann
somit aus dem Flachennutzungsplan gemafR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt
werden.
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= Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die Planungsziele in

1.4

Ubereinstimmung mit den Gberdértlichen und 6rtlichen Entwicklungsabsichten
stehen.

Beschreibung des Plangebietes

1.4.1 Allgemeine Lage, gegenwaértige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRRe von ca. 34 ha und umfasst
folgende Flurstiicke in der Gemarkung Nauen:

Flur 10; Flurstiicke 469/2, 470, 476, 478/1, 478/2, 482/2, 483/2, 550, 551, 635,
636, 678

Flur 28; Flursticke 71/1, 71/2, 72, 73, 74, 75/1, 75/3, 76/2, 77, 78 (tlw.), 108,
109, 212 (tlw.), 214, 215, 218

Flur 31; Flurstiicke 233 (tlw.), 239 (tlw.), 242

Flur 32; Flurstiicke 14/1, 16/1, 16/3, 17/1, 17/2 (tw.), 25/1, 25/2, 32/3, 32/4, 40,
41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 54, 55, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 69,
87, 89, 112 (tw.), 114, 117, 118, 119 (tw.), 121, 122, 123, 124, 125 (tlw.), 126,
127 (tlw.), 128, 129 (tlw.), 130, 146, 151, 152, 153, 154, 155, 157, 158, 159, 161,
169, 171, 172

Die GroRe der Teilflachen a und c der festgesetzten Mischgebiete, die von der
Anpassung der Gestaltungsvorschrift der zuldssigen Dachformen betroffen sind, betragt
ca. 8,3 ha. Das Plangebiet liegt ca. 300 m dstlich des Ortskerns der Stadt Nauen.

Das Plangebiet wird ortlich begrenzt:

Im Norden durch die Bahnstrecke Berlin — Hamburg, das Gelande des
Bahnhofes der Stadt Nauen und das Industriegleis zum Gewerbegebiet Ost,
weiter ndrdlich durch gewerblich bzw. als Mischgebiet sowie als Wohngebiet
genutzte Flachen;

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

im Westen durch den Waldemardamm, daran anschliel3end durch Wohngebiete,
eine Schule, ein Verwaltungsgebdude des Landkreises Havelland und im
Nordwesten durch Kleingarten;

im Sdden durch den Bredower Weg, daran schlieRen sich Flachen eines
Schwimmbades und Wohnbebauungen an;

Das Plangebiet besteht tberwiegend aus dem ehemaligen Betriebsgelande der Ende
des 19. Jahrhunderts entstandenen Zuckerfabrik, der damals gréf3ten Zuckerfabrik
Europas. Die Produktions- und sonstigen Gebaude der ehemaligen Zuckerfabrik
befinden sich im sudlichen Teil des Plangebiets am Bredower Weg. Diese sind seit der
Aufgabe der friheren Nutzung Uberwiegend abgerissen worden. Die verbleibenden
Gebéude und Hallen werden derzeit als Gewerberdume bzw. zum Wohnen genutzt.
Mehrere Gebaude sind von Leerstand betroffen.
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Der nordliche Teil der ehemaligen Zuckerfabrik diente friher als Halde bzw. als
groR3flachiges Lager. Diese als Gewerbe- bzw. Industriegebiet festgesetzten Teile des
Geltungsbereichs werden von einer Photovoltaik-Freiflichenanlage  (PVA)
eingenommen. Gleiches gilt fur den Geltungsbereich des 2012 in Kraft getretenen
Bebauungsplans ,Solarpark Zuckerfabrik 11“ im Sidosten des Plangebiets. In der Mitte
des Plangebiets, umgeben von der PVA, befindet sich ein Gewerbebetrieb fur Erdbau
und Recycling. Nordlich des Liebfrauengabens befindet sich ein Betriebs- und
Ausstellungsgelande eines Autohéndlers.

Weite Teile des Plangebiets entlang des Waldemardamms sowie im Sidwesten des
Plangebiets sind unbebaut und stellen teils bewachsene Brachflachen dar.

1.4.2 Altlastensituation und Bodenschutz

Im vom historischen baulichen Bestand der ehemaligen Zuckerfabrik gepragten
stidwestlichen Teil des Plangebiets besteht derzeit bereits eine gemischte Nutzung zu
gewerblichen und wohnlichen Zwecken.

Es ist zu beachten, dass das Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik aufgrund der
fruheren industriellen  Nutzung weiterhin als  Altlastenverdachtsflache im
Altlastenkataster gefiihrt wird. Im Flachennutzungsplan der Stadt Nauen ist das
Plangebiet als Altlastenverdachtsstandort und Altablagerung gekennzeichnet.

Folgender Hinweis ist nachrichtlich im rechtgultigen Bebauungsplan aufgefihrt und im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen:

Das gesamte Plangebiet ist im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflache
registriert. In den Mischgebieten ist bei einer sensiblen Nutzung der Nachweis
zur Einhaltung der zulassigen Grenzwerte nach dem Bundesbodenschutzgesetz
bzw. der Bundes-Bodenschutzverordnung im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Die nachfolgenden Aussagen zur Altlastensituation sind in der Begriindung zum
rechtsgiltigen Bebauungsplan aufgefiihrt und wurden auszugsweise aus der
Machbarkeitsstudie von der LEG (Stand: September 1998) ibernommen. ,Im Rahmen
des Abrisses der Gebaude und dem Rickbau der Reststoffhalde und der Umlagerung
des Materials in die Stapelteiche der Zuckerfabrik Nauen wurde die Belastung des
Materials untersucht und die gesamten Arbeiten durch ein Fachunternehmen begleitet.
Die Untersuchungsergebnisse liegen vor.

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

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

Unbeschadet der vorstehenden Ausflihrung ist bei der Realisierung des Vorhabens jede
Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von
Altablagerungen unverzuglich der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde
anzuzeigen (Rechtsgrundlage 88 31 ff. Brandenburgisches Abfallgesetz).

1.4.3 Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Dies geht aus
Luftbildauswertungen hervor. Vor Ausfihrung von Erdarbeiten ist daher eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Der Zentraldienst der Polizei (Kampfmittelbeseitigungsdienst) bestatigt in der
Stellungnahme vom 26.03.2015, dass zur Beplanung des Gebietes und zur
Durchfihrung des Vorhabens keine grundsatzlichen Einwande bestehen. Eine erste
Bewertung hat jedoch ergeben, dass sich der Planungsbereich teilweise in einem
kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist vor Ausfiihrung von Erdarbeiten in der
Kampfmittelverdachtsflache eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den
Vorhabentrager/Grundstickseigentiimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst
Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom
Grundstiickseigentiimer beauftragten Fachfirma, beigebracht werden. Fir beide
Moglichkeiten ist rechtzeitig vor Beginn des Vorhabens die entsprechende Beantragung
bzw. Beauftragung vorzunehmen.

Nach 8§ 3 Abs. 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg —
KampfmV) vom 23.11.1998, vertffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das
Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, ist es verboten, entdeckte Kampfmittel
zu bertihren und deren Lage zu verandern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle geman
§ 2 der genannten Verordnung unverziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehérde
oder der Polizei anzuzeigen.

1.4.4 Baudenkmalschutz und Bodendenkmalschutz

Im stdwestlichen Bereich des Bebauungsplans befinden sich mehrere Geb&ude der
ehemaligen Zuckerfabrik. Vier von ihnen sind als Einzeldenkmale in der Liste der
Denkmale des Landkreises Havelland eingetragen: das alte Verwaltungsgebaude, das
Trocknungsgebdude, das Direktorenwohnhaus mit Kronleuchter in der Eingangshalle
und das Verwaltungsgebaude mit Deckenleuchten, Kronleuchter und Konferenztisch.
Die Gebaude wurden 1888/1889 errichtet. Das repréasentative Verwaltungsgebaude
wurde mit Walmdach und Schaufassade sowie mit Bauschmuck am Mittelrisalit
errichtet. Das Trocknungsgebdude entstand in den 1930er Jahren als
klinkerverblendeter Stahlskelettbau mit Flachdach und wuchtigem Turm. Die Gebaude
werden heute als Gewerbe- bzw. Wohngebaude genutzt.
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Aus baudenkmalpflegerischer Sicht wird in diesem Zusammenhang auf die
Erlaubnispflicht nach 8§ 9 BbgDSchG hingewiesen. Bei Vorhaben im Sichtbereich der
Baudenkmale kénnen Belange des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes im
Rahmen der Genehmigungsplanung geltend gemacht werden.

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches
Landesmuseum, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege, bestatigt diese Ausfihrungen in
der Stellungnahme vom 24.04.2015.

Im Plangebiet befindet sich die Fundstelle Nauen Nr. 20. Diese erflllt gemal der
Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan jedoch nicht die
Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal i.S.d. 8§2Abs.1 und
2 Nr. 5 BbgDSchG.

Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215)
aufmerksam gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen,
Knochen u. a. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen
Landesamt flr Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum, Abt.
Bodendenkmalpflege, Winsdorfer Platz 4-5, 15838 Zossen OT Woinsdorf (Tel.
033702/71407; Fax 033702/71601) und der unteren Denkmalschutzbehtérde des
Landkreises anzuzeigen (8§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den
Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

Die Bauausfihrenden sind Uber diese gesetzlichen Bestimmungen vom Vorhabentrager
zu belehren.

2 Stadtebauliche Planung

2.1 Geltungsbereich der 1. Anderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans umfasst den gesamten
Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans. Entsprechend der Zielstellung des
Bebauungsplans erfolgt die Streichung der drtlichen Bauvorschriften zu den zul&ssigen
Dachformen. Die Anderung des Bebauungsplans betrifft damit die Teilflachen a und ¢
der festgesetzten Mischgebiete, angrenzend an den Waldemardamm und den Bredower
Weg.

2.2  Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art und zum Maf} der baulichen Nutzung werden durch die
1. Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt. Die von der Anderung betroffenen
Teilflachen a und c bleiben unverandert als Mischgebiet festgesetzt.
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2.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt und bilden mit den ausgewiesenen Baufeldern den Rahmen, in
dem die Errichtung der Anlagen zulassig ist. Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind
von der 1. Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen.

2.4  Ortliche Bauvorschriften

In den Teilflachen a und c der Mischgebiete sind im rechtsgiltigen B-Plan als zuldssige
Dachformen fur die Hauptanlagen Satteldacher oder Walmdécher mit Dachneigungen
zwischen 35° und 45° festgesetzt. Die Kombination beider Dachformen ist ebenfalls
zulassig. Die Bauvorschrift bezieht sich nur auf die Hauptanlagen. Fir untergeordnete
Bauteile, z. B. Vordacher, und fuir Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie Garagen
gilt die Vorschrift nicht. Die Vorschrift ist aus Sicht der Stadt Nauen nicht mehr
zeitgemdl und fir die Entwicklung einer stadtebaulich ansprechenden
Gesamterscheinung des Plangebiets auch nicht mehr erforderlich. Insbesondere der
sudwestliche Teil des Plangebiets weist eine sehr inhomogene Bebauung
unterschiedlicher Baustile und -phasen auf. In diesem Bereich soll aus Sicht der
Stadtentwicklung auch die Errichtung zeitgemaRer Gebaudetypen mit Flachdachern
ermoglicht werden. Des Weiteren sind gro3e Teile der von der Plandnderung
betroffenen Mischgebiete, vor allem der Bereich am nordlichen Abschnitt des
Waldemardamms sowie die Bereiche ndrdlich und dstlich des Geb&udebestands der
ehemaligen Zuckerfabrik, noch unbebaut, weshalb die Anpassung stadtebaulich
vertretbar ist.

Auch mit der gestrichenen Gestaltungsfestsetzung ist keine Beeintrachtigung des
Erscheinungsbildes des Plangebiets zu beflrchten. Das Planungsziel des
Ursprungsbebauungsplans ,Bestimmung des héchstzulassigen MalRes der baulichen
Nutzung unter Abgleichung der Interessen zu den Erfordernissen einer vertraglichen
Einordnung in das Ortsbild“ bleibt auch ohne die Bestimmungen zur Gestaltung der
Dachform fur Hauptgebaude gewahrt. Mit der Vereinfachung der Gestaltungsregelung
werden fur die nachgeordnete Planung einzelner Bauvorhaben zuséatzliche
Gestaltungsraume geschaffen. Die ortstypische Baustruktur wird nicht beeintrachtigt, da
das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung nicht erhéht bzw. veréandert wird.

Bezlglich der vier Gebaude der ehemaligen Zuckerfabrik, die als Einzeldenkmale in der
Liste der Denkmale des Landkreises Havelland eingetragen sind, wird aus
baudenkmalpflegerischer Sicht auf die Erlaubnispflicht nach 8§ 9 BbgDSchG
hingewiesen. Bei Vorhaben im Sichtbereich der Baudenkmale kénnen Belange des
denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes im Rahmen der Genehmigungsplanung
geltend gemacht werden.

Da sich die ortliche Bauvorschrift (2) auf die zu streichende Vorschrift (1) zu den
Dachformen Bezug nimmt und als selbststindige Vorschrift obsolet werden wirde,
werden beide Vorschriften gestrichen.

Es werden folgende ortliche Bauvorschriften gestrichen:

Dachformen

(1) Im Mischgebiet innerhalb des Bereiches a und c sind Sattel- oder
Walmdacher mit Dachneigungen zwischen 35° und 45° auszufiihren. Die
Kombination dieser Dachformen ist zulassig.
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(2) Untergeordnete Bauteile (z. B. Vordéacher) und Geb&ude als Nebenanlagen
im Sinne des § 14 der BauNVO sowie Garagen werden von der Festsetzung
1.1 nicht berthrt.

25 Immissionsschutz

Der mit der Planung verfolgten Streichung der drtlichen Bauvorschrift stehen Belange
des Immissionsschutzes nicht entgegen, da es sich nur um eine gestalterische
Anderung handelt. Die im Bebauungsplan getroffenen Nutzungseinschrankungen im
Sinne des Immissionsschutzes werden durch die 1. Anderung des Bebauungsplans
nicht bertihrt. Es ergeben sich keine neuen Sachverhalte beziglich des
Immissionsschutzes.

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg bestatigt
in der Stellungnahme vom 15.04.2015, dass von der 1. Anderung des B-Plans die
Belange des Immissionsschutzes nicht betroffen sind.

2.6 ErschlieBung
2.6.1 Verkehr
FlieRender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von den GemeindestraRen Waldemardamm
an der westlichen Seite des Plangebiets sowie Bredower Weg an der stdlichen Seite
des Plangebiets. Die auBere ErschlieBung des Plangebiets soll gemal den
Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan zudem Uber zwei neue Planstralen
erfolgen. Die festgesetzte Planstrale B (Verlangerung Waldemardamm) teilt das
Plangebiet in Ost-West-Richtung, wurde bereits baulich umgesetzt und dient der
ErschlieBung des zentralen Gewerbegebietes (PVA). Die PlanstraRe A wurde bisher
nicht errichtet. Diese geplante StraRe hat einen EntlastungsstralRencharakter fir die
Innenstadt und soll an die vorhandene Robert-Bosch-StraRe, die siudlich des
Plangebiets im Gewerbegebiet Nauen-Ost verlauft, anknipfen und weiter nordlich
parallel zu dem Industriegleis des Gewerbegebietes Nauen-Ost verlaufen. Die
Planstral3e B bildet eine Verlangerung der Waldemarstrafl3e im Norden des Plangebiets
und kreuzt im stdlichen Verlauf die Planstrale A (Verlangerung Waldemardamm) und
den Bredower Weg.

Die zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflachen bleiben von der 1. Anderung des
Bebauungsplans unberiihrt.  Grundséatzlich gilt, dass die erforderliche innere
ErschlieBung innerhalb der Baugebiete unterzubringen ist. Die innere Erschliel3ung des
Plangebietes wurde im Ursprungsbebauungsplan nicht gesondert geregelt. Sie ist
weitestgehend flexibel zu halten, um im nachfolgenden Genehmigungsverfahren
betriebsbedingte Anpassungen vornehmen zu kénnen.

Die Streichung der ortlichen Bauvorschrift fihrt zu keinem zuséatzlichen
Verkehrsaufkommen.

Ruhender Verkehr

Gesonderte bauplanungsrechtliche Festsetzungen sind nicht erforderlich. Der
Stellplatzbedarf und -nachweis ist mit den Bauantrégen zu erbringen.

Offentlicher Personennahverkehr
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In ca. 300 m Entfernung (Luftlinie) befindet sich der Bahnhof Nauen, Uber den
Anschlussmdglichkeiten an das Regionalnetz der Deutschen Bahn AG bzw. der
Ostdeutschen Eisenbahn GmbH mit den Bahnlinien RE2 (Wismar — Berlin — Cottbus),
RB10 (Nauen — Berlin) und RB14 (Nauen — Berlin — Senftenberg) bestehen.

Die Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH unterhalt im Einzugsbereich des Plangebiets
elf Buslinien. Ostlich des Plangebiets bestehen die Haltestellen ,Nauen, Zentrum*
(Entfernung Luftlinie 330 m) und ,Nauen, Oranienburger Stralte” (Entfernung Luftlinie
360 m).

2.6.2 Ver-und Entsorgung

Trinkwasser, Schmutzwasser

Die Abwassererschlieung im oOffentlichen Bereich liegt in der Karl-Thon-
StraRe/Waldemardamm bis zur Ecke Kreuztaler Strale mit einem Abzweig Richtung
Osten zum ehemaligen Zuckerfabrikgelande. Vom Gelande sind die im sidlichen
Bereich befindlichen Gebdude zum Teil an das offentliche Netz angeschlossen,
teilweise erfolgt eine Ableitung in die Stapelteiche.

Die TrinkwassererschlieBung liegt ebenfalls nur im sudlichen Bereich des Plangebietes
an.

Oberflachenwasser

Das unbelastete Niederschlagswasser ist vor Ort auf dem Grundstiick bzw. mit Hilfe von
Sickermulden neben der Fahrbahn zur Versickerung zu bringen oder als Brauchwasser
zu nutzen.

Elektroenergie

Das Plangebiet ist teilweise mit Stromleitungen versorgt. Bei der weiteren Realisierung
des Bebauungsplans wird die Verlegung von weiteren Leitungen erforderlich.

Gasversorgung, Ferngasleitung
Die bestehenden Haushalte sind mit Gasleitungen versorgt.
Telekommunikation

Eine ErschlieBung seitens der Fernmeldetechnik liegt bereits in einigen Teilen des
Plangebiets vor. Fir die gesamte Versorgung des Gebietes ist die Verlegung neuer Tk-
Linien erforderlich.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Havelland
und in Ubereinstimmung mit dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG) sowie dem
Brandenburgischen Abfallgesetz zu erfolgen.

Nach 8§ 17 des Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG) haben die 6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager die in ihrem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfalle aus
privaten Haushaltungen und Abfalle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen zu
verwerten oder zu beseitigen. Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist der Landkreis
Havelland.

Die Mullbehélter sind am Tag der Abholung am 6ffentlichen Stralenrand abzustellen.
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Uber die gefahrlichen Abfalle gemalR § 48 KrwG, die vom offentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager ausgeschlossen worden sind, sind entsprechend § 50 KrWG sowie
der Nachweisverordnung vom 20.10.2006 Nachweise zu fUhren.

Die im Land Brandenburg erzeugten und entsorgten gefahrlichen Abfélle sind gemaR §
4 Abs. 1 der Verordnung lber die Organisation der Sonderabfallentsorgung im Land
Brandenburg (Sonderabfallentsorgungsverordnung — SabfEV) vom 08.01.2010 der
zentralen Einrichtung, der Sonderabfallgesellschaft Brandenburg/Berlin  GmbH,
GroRRbeerenstralle 231 in 14480 Potsdam vom Abfallbesitzer zur Entsorgung
anzudienen.

Der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde ist jede Auffélligkeit in Bezug
auf Bodenkontaminationen anzuzeigen (siehe Ausfihrungen unter 1.5.2).

Léschwasserversorgung

Die Vorhabentrager haben daflir Sorge zu tragen, dass der Brandschutz gewahrleistet
ist.

2.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die im Ursprungsbebauungsplan getroffenen grinordnerischen Festsetzungen werden
nicht geandert. Die festgesetzten Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemal3 den textlichen Festsetzungen
bleiben unverandert bestehen.

3 Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange

Weil durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, kann der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemal3 § 13 BauGB
geéandert werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung (8 2 Abs. 4 BauGB), vom
Umweltbericht (8 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von der zusammenfassenden
Erklarung (8 10 Abs. 4 BauGB) sowie von einer Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten
(84 c BauGB) abgesehen. Dennoch sind im Bebauungsplan die Belange des
Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf3
8§ 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB zu berticksichtigen.

3.1 Plangebiet und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GrofR3e von ca. 34 ha. Die GroRRe der
Teilflachen a und c der festgesetzten Mischgebiete, die von der Anpassung der
Gestaltungsvorschrift der zulassigen Dachformen betroffen sind, betragt ca. 8,3 ha. Das
Plangebiet liegt ca. 300 m 6stlich des Ortskerns der Stadt Nauen. Zur allgemeinen Lage
und gegenwartigen Nutzung des Plangebiets siehe Abschnitt 1.4.1.
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3.2 Kenndaten der Planung

Der Bebauungsplan Nr.0029/96 ,Zuckerfabrik®, festgesetzt durch Satzung am
17.03.2004, wurde mit der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung im
Amtsblatt fir die Stadt Nauen am 18.06.2004 rechtskréaftig.

Die Stadt Nauen beabsichtigt mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Zuckerfabrik*
die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Umsetzung eines Bauvorhabens in einem
der festgesetzten Mischgebiete zu schaffen. In den Teilflachen a und c der
Mischgebiete sind im rechtsgiltigen B-Plan als zuldssige Dachformen fur die
Hauptanlagen Satteldacher, Walmdéacher oder die Kombination beider Dachformen
festgesetzt. Diese Ortliche Bauvorschrift steht der geplanten Bebauung entgegen,
weshalb die Anderung des Bebauungsplans erforderlich ist. Um das Vorhaben
realisieren zu konnen, ist die Streichung der entsprechenden &rtlichen Bauvorschrift
erforderlich. Far  die Entwicklung einer  stadtebaulich ansprechenden
Gesamterscheinung des Plangebiets wird die Vorschrift als nicht mehr erforderlich
angesehen, da das Gebiet eine sehr inhomogene Bebauung unterschiedlicher Baustile
und -phasen aufweist und aus Sicht der Stadtentwicklung auch die Errichtung
zeitgemalRer Gebaudetypen mit Flachdachern in der Ortslage ermdglicht werden sollten.
Die Anpassung ist zudem stadtebaulich vertretbar, da weite Teile der von der
Planédnderung betroffenen Mischgebiete noch unbebaut sind.

3.3 Konfliktdarstellung (Umweltauswirkungen)

Eine Anderung der Konfliktlage gegeniiber der vorherigen Situation, die hinsichtlich der
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans nach 8§ 30 Abs. 1 BauGB zu
beurteilen war, ergibt sich durch die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht. Da sich die
Konfliktlage gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht geandert hat und sich
durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation/Tierwelt
ergeben, kann ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Verbote durch die
Anderung der ortlichen Bauvorschrift zur Gestaltung der Dachformen beriihrt werden.

3.4  Schutzguter

Schutzgut Mensch

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

Auf Grundlage des rechtswirksamen Bebauungsplans sind hier keine wesentlichen
Anderungen bezogen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten. Das Plangebiet wird
derzeit Uberwiegend gewerblich, als auch zu Wohnzwecken genutzt und ist daher
anthropogen stark vorgepragt.

Durch die Anderungen des Bebauungsplans ergeben sich keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch.

Schutzgut Boden

Die geologischen Bodenverhaltnisse werden im sudlichen Bereich des Plangebiets, im
Bereich der Nauener Platte durch sickerwasserbestimmte Geschiebelehme und -mergel
gekennzeichnet, die an der Oberfliche zu Ilehmigem Sand verwittert sind.
Vorherrschende Bodenarten sind braune Waldbdden mit geringem Bleichungsgrad. Der
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ndrdliche Bereich des Plangebiets wurde ehemals hochstwahrscheinlich von Moorbdden
eingenommen. Durch den Betrieb der ehemaligen Zuckerfabrik und die Anlage der
Halde, vor allem im ndrdlichen Bereich, wurden die urspringlichen Bodenverhaltnisse
stark Uberformt. Auch im stdlichen Bereich des Bebauungsplanes sind die Bdden stark
beeintrachtigt, da hier z. T. ein grof3er Teil der Flachen durch Voll- und Teilversiegelung
sowie starke Verdichtung Uberformt wurde.

Im Allgemeinen sind Boden fir die Stoffkreislaufe unabdingbar und bieten sowohl fur
einige Tiere als auch fur die meisten Pflanzen eine Lebensgrundlage. Bdden sind daher
von immenser Bedeutung. Es gilt, schonend mit diesem Schutzgut umzugehen und die
Bodenfunktionen weitestgehend zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Die
Empfindlichkeit der Boden gegenuber Schadstoffanreicherung sowie
Retentionsvermégen wird als relativ hoch eingeschatzt. Die im Plangebiet von
Versiegelung freien Bereiche gewahrleisten folgende Bodenfunktionen:

- Nahrstoff- u. Wasserreservoir fur die Pflanzendecke,

- Lebensraum von Mikroorganismen und Kleinstlebewesen,

- Regulator fir den Wasserhaushalt der Landschaft,

- Ort des Abbaus organischer Substanz zu Humus und Pflanzennahrstoffen sowie
- Filter und Abbaustétte von eingetragenen Schadstoffen.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Bebauung und Versiegelung, sowohl zu
gewerblichen Zwecken als auch zur Wohnnutzung, durch die Nutzung als Kfz-
Stellflache bzw. Lagerflachen, Zuwegungen sowie durch Ablagerungen von Miill
(Hausmuill, abgelegene Kleidung etc.) zu verzeichnen.

Das gesamte Plangebiet stellt sich jedoch als strukturiert dar, sodass nicht alle Teile als
versiegelt gelten. Diese Bereiche koénnen vollstandig die bereits angesprochenen
Funktionen Ubernehmen.

Es ist zu beachten, dass das Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik aufgrund der
friheren industriellen  Nutzung weiterhin  als  Altlastenverdachtsflache im
Altlastenkataster gefiihrt wird. Im Flachennutzungsplan der Stadt Nauen ist das
Plangebiet als Altlastenverdachtsstandort und Altablagerung gekennzeichnet. Folgender
Hinweis ist nachrichtlich im rechtgiltigen Bebauungsplan aufgefihrt:

Das gesamte Plangebiet ist im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflache
registriert. In den Mischgebieten ist bei einer sensiblen Nutzung der Nachweis
zur Einhaltung der zulassigen Grenzwerte nach dem Bundesbodenschutzgesetz
bzw. der Bundes-Bodenschutzverordnung im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Dies geht aus
Luftbildauswertungen hervor. Vor Ausfihrung von Erdarbeiten ist daher eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Im Plangebiet befindet sich die Fundstelle Nauen Nr. 20. Diese erfillt gemafld der
Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan jedoch nicht die
Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal i.S.d. 82Abs.1 und
2 Nr. 5 BbgDSchG.
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Durch die Anderungen des Bebauungsplans ergeben sich keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser

Nach der hydrogeologischen Karte der DDR 0807-1/2, Nennhausen/Nauen, Mal3stab
1:50.000 mit der Karte der Grundwassergefahrdung und Karte der
Grundwasserhydroisohypsen liegt das Grundwasser im ndordlichen Bereich des
Plangebiets als ungespanntes Grundwasser im Lockergestein mit einem Anteil bindiger
Bildungen von < 20 % vor und ist gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschitzt. Der Flurabstand des Grundwassers liegt hier bei ca. > 2-5 m. Der
sudliche Bereich des Plangebiets (hier in etwa ab LIDL Markt) liegt als gespanntes
Grundwasser im Lockergestein mit einem Anteil bindiger Bildungen von > 80 % vor. Es
besteht keine unmittelbare Gefahrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe. Der
Flurabstand des Grundwasser liegt bei > 5-10 m. Das Plangebiet entwassert nach
Norden ins Havellandische Luch.

Die Folge von Versiegelungen innerhalb des Plangebietes ist eine Verringerung der
Wasserversickerungsflaiche und damit eine potentielle  Verringerung der
Grundwasserzufiihrung und -neubildung im Plangebiet. Durch Niederschlag anfallendes
Schichtenwasser wird vermutlich in die noérdlich befindlichen Niederungen des
Havellandischen Luchs abflieRen. Eine Grundwassergefahrdung durch die
BaumaRnahme ist somit wahrscheinlich auszuschlieRen.

Durch die Anderungen des Bebauungsplans ergeben sich keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.

Schutzgut Klima/Luft

Das Land Brandenburg und damit auch die Stadt Nauen liegt zwischen kontinentalem
und ozeanischem Klima. Das Temperaturmittel im Januar (kaltester Monat) liegt bei
0,9°C und im Juli (warmster Monat) bei 19,1°C. Der durchschnittliche Niederschlag liegt
mit etwa 170 Regentagen bei 581 mm im Jahr. In den Sommermonaten dominieren
Winde aus Richtung West, Siidwest. Die restliche Zeit des Jahres dominieren West-
Winde oder West-Sud-West-Winde.

Das Mikroklima im  Plangebiet wird durch die zusammenhéngenden
Vegetationsbereiche als auch durch die Versiegelung im Bereich der Gebaude, Wege
und Anlagen bestimmt. Da die Vegetation im besiedelten Bereich zum
Temperaturausgleich beitragt, kann aufgrund der Gréf3e der Vegetationsflachen von
einem relativ ausgeglichenen Klima im Gebiet ausgegangen werden. Belastungen
bestehen durch Staubentwicklung, Heizungen etc. im bebauten Bereich als auch durch
bestehenden  Pkw-Verkehr  durch  die  umgebende Infrastruktur. Diese
Beeintrachtigungen werden durch eine Bebauung z.T. verstarkt.

Durch die Anderungen des Bebauungsplans ergeben sich keine weiteren Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima/Luft.

Schutzgut Vegetation/Tierwelt

Es gibt innerhalb des Plangebietes vegetative Bereiche mit einer mittleren bis hohen
Wertigkeit aus naturschutzfachlicher Sicht. Die Wertigkeit wird deshalb relativ hoch
eingeschéatzt, da sie zu den wenigen Struktur- bzw. Grinelementen im Plangebiet
zéhlen, die einen Nahrungs- und Lebensraum fir Tiere darstellen. Aufgrund der Lage
am viel befahrenen Waldemardamm und an den Gleisanlagen der Deutschen Bahn ist
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die Storanfalligkeit jedoch auch hier relativ hoch, sodass diese Biotope ersetzbar bzw.
ausgleichbar sind.

Um diese Biotope aktuell genauer beschreiben zu kdénnen und die Wertigkeit zu
bestatigen, wurde aufRerhalb der Vegetations- und Brutperiode bereits am 17.11.2014
sowie am 16.02.2015 eine Begehung des Gebietes vorgenommen. Eine hohe
Wertigkeit aus naturschutzfachlicher Sicht besitzt daher die Flache im Nordwesten des
Plangebietes entlang des Waldemardamms. Diese ist als Biotoptyp 032002 — ruderale
Pionier-, Gras- und Staudenfluren mit Gehoélzbewuchs mit einer Deckung bis zu 30 % zu
beschreiben. Vorwiegend vorzufindende Geholze sind Robinien
(Robinia pseudoacacia) sowie Eschen-Ahorn (Acer negundo) in verschiedenen
Altersklassen vorzufinden. Weitere Pflanzen, die innerhalb des Plangebietes
vorzufinden sind, sind Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Gewohnliche
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum), Gemeiner Efeu (Hedera helix) sowie
flachendeckend Brennnesseln (Uritcia) als dichte Geholzstruktur. Weiterhin befindet
sich dort ein verbreitetes Graslandgebiet, welches zu gréRten Teil noch von
Gehdlzbewuchs frei ist. Dominierend vorzufinden ist dort die Kanadische Goldrute
(Solidago canadensis).

Weitere aus vegetationsdkologischer Sicht wertvolle Bereiche stellen die Stralienbdume
am Waldemardamm und entlang des Bredower Weges dar. Dort befinden sich Gemeine
Rosskastanien (Aesculus hippocastanum) sowie Linden (Thilia spec.), welche durch ihre
Altersstruktur zu erwdhnen sind. Weitere imposante Linden sowie Platanen
(Platanus spec.) befinden sich im Stdwesten des Plangebietes Waldemardamm, Ecke
Bredower Weg und missen an dieser Stelle ebenfalls benannt werden.

Innerhalb der zum Wohnen genutzten Bereiche befinden sich weiterhin Pflanzen, die im
Rahmen einer gartnerischen Gestaltung angepflanzt wurden, wie z. B. Blaufichte (Picea
pungens), Tannen (Abies spec.), Koniferen (Coniferales spec.), Birken (Betula spec.),
Weiden (Salix spec.) etc.

Geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG wurden im Plangebiet nicht gefunden.
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten.

Durch die Anpassung der Festsetzung zur Gestaltung der Dachformen innerhalb des
Mischgebietes ergeben sich keine Anderungen in Bezug auf die Schutzgiter Vegetation
und Tierwelt und sind daher von einer negativen Beeintrachtigung ausgeschlossen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung als anthropogen sehr
stark gepragt zu bezeichnen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich sowohl
Gewerbeflachen, Lagerhallen bzw. auch Geb&ude, die zur Wohnnutzung oder im
Rahmen von Arbeitstatigkeiten dienen. Die Freiflachen zwischen den Gebauden stellen
sich als geschotterte, gepflasterte bzw. betonierte Flachen ohne Funktion und
Zusammenhang dar. Als Ausgleich dazu befinden sich weiterhin verwilderte
Vegetationsflachen innerhalb des Plangebietes, die jedoch durch vermehrte illegale
Muillablagerung beeintrachtigt sind.

Insgesamt wird fir die Entwicklung einer stadtebaulich ansprechenden
Gesamterscheinung des Plangebiets die Vorschrift aus stadtebaulicher Sicht als nicht
mehr erforderlich angesehen, da das Gebiet eine sehr inhomogene Bebauung
unterschiedlicher Baustile und -phasen aufweist und aus Sicht der Stadtentwicklung
auch die Errichtung zeitgeméafRer Gebaudetypen mit Flachdachern in der Ortslage

17

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str. 26, 14641 Nauen, Tel. 03321/74 70 0



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 0029/96 ,Zuckerfabrik®, 1. Anderung (Dachform) der Stadt Nauen

ermdglicht werden sollten. Zusatzlich wurde bisher keine Bebauung in diesem
Anderungsbereich vorgenommen, an die sich eine weitere Bebauung anpassen musste.

Durch die Anderungen des Bebauungsplans ergeben sich keine daher negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im stdwestlichen Bereich des Bebauungsplans befinden sich mehrere Gebaude der
ehemaligen Zuckerfabrik. Vier von ihnen sind als Einzeldenkmale in der Liste der
Denkmale des Landkreises Havelland eingetragen: das alte Verwaltungsgebaude, das
Trocknungsgebaude, das Direktorenwohnhaus mit Kronleuchter in der Eingangshalle
und das Verwaltungsgebaude mit Deckenleuchten, Kronleuchter und Konferenztisch.
Die Gebaude wurden 1888/1889 errichtet. Das reprasentative Verwaltungsgebaude
wurde mit Walmdach und Schaufassade sowie mit Bauschmuck am Mittelrisalit
errichtet. Das Trocknungsgebdude entstand in den 1930er Jahren als
klinkerverblendeter Stahlskelettbau mit Flachdach und wuchtigem Turm. Die Gebaude
werden heute als Gewerbe- bzw. Wohngebaude genutzt.

Aus baudenkmalpflegerischer Sicht wird in diesem Zusammenhang auf die
Erlaubnispflicht nach 8 9 BbgDSchG hingewiesen. Bei Vorhaben im Sichtbereich der
Baudenkmale kénnen Belange des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes im
Rahmen der Genehmigungsplanung geltend gemacht werden.

Im Plangebiet befindet sich die Fundstelle Nauen Nr. 20. Diese erflllt gemafl der
Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan jedoch nicht die
Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal i.S.d. 8§2Abs.1 und
2 Nr. 5 BbgDSchG.

Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im Gesetz Uiber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215)
aufmerksam gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen,
Knochen u. 4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum, Abt.
Bodendenkmalpflege, Woinsdorfer Platz 4-5, 15838 Zossen OT Woinsdorf
(Tel. 033702/71407; Fax 033702/71601) und der unteren Denkmalschutzbehorde des
Landkreises anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den
Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

Durch die Anderungen des Bebauungsplans ergeben sich keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur und sonstige Sachguiter.

4 Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird fiir das Plangebiet weiterhin eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet. Die Anderung der Planung fiigt sich in die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung ein.
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Durch die Plananderung werden ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Dachform
gestrichen, von der Teile der festgesetzten Mischgebiete im Westen und Sidden des
Plangebiets entlang der ErschlieBungsstraBen Waldemardamm und Bredower Weg
betroffen sind. Dadurch entfallt eine gestalterische Reglementierung innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Mit der Vereinfachung der Gestaltungsregelung
werden fur die nachgeordnete Planung einzelner Bauvorhaben zusatzliche
Gestaltungsraume geschaffen. Die ortstypische Baustruktur wird nicht beeintréachtigt, da
das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung nicht erhéht bzw. verandert wird.

Eine grof3ziigige Durchgriinung des Plangebiets wird auch zukinftig durch die
Gliederung der Uberbaubaren Flachen und die festgesetzten grunorderischen
Mafinahmen gesichert.

Durch die Plananderung ist mit keinem Anstieg des Individualverkehrs zu rechnen.

Die Gesamtflache an Bauland i. S. v. § 19 Abs. 3 BauNVO bleibt mit der Anderung des
Bebauungsplans unverandert. Gleiches gilt fur die maximal versiegelbare Flache nach
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ).
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