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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 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548) 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 24 des Gesetzes vom 6. Juni 2013 (BGBI. | S. 1482) geéndert
worden ist

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

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. September 2008 (GVBI.I/08, [Nr. 14], S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.I/10, Nr. 39)

¢ Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.1/04, [Nr.
06], S.137), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27. Mai 2009
(GVBL.I/09, [Nr. 08], S.175, 184)

1.2 Plangrundlage

Als Kartengrundlage fir die Erstellung des Bebauungsplanes dient der Auszug aus dem
Liegenschaftskataster des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises
Havelland vom September 2013. Die dargestellten Karteninhalte wurden aus
unterschiedlichen Datengrundlagen abgeleitet und gewahrleisten nicht unbedingt die
Lagegenauigkeit des angegebenen Malistabs. Baumbestande wurden vom
Planverfasser aus der Ortlichkeit in die Planzeichnung aufgenommen. Die
Lagegenauigkeit wird nicht gewahrleistet.

Sofern bei Baumafinahmen Festpunkte oder Grenzmarkierungen beschadigt oder
zerstort werden konnten, ist dies unverziglich dem Kataster- und Vermessungsamt
mitzuteilen.
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1.3 Veranlassung und Ziel
1.3.1 Planerfordernis

Die Stadt Nauen beabsichtigt mit dem Bebauungsplan ,Zum Bahnhof* die
planungsrechtliche Voraussetzung fir eine Bebauung mit den im allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen Nutzungen zu schaffen. Sie moéchte mit der Planung ihre
natirlichen Entwicklungspotentiale im Nahbereich Berlin nutzen und auf die Nachfrage
nach Wohnraum reagieren. Die Stadt unterstlitzt mit der Aufstellung des
Bebauungsplans das Begehren und die stetige Nachfrage nach geeignetem Bauland
privater Grundstiickseigentimer. Der Standort des Bebauungsplans wird als
stadtebaulich sinnvoll betrachtet, weil der Planbereich in einem vorhandenen
Siedlungsgeflige liegt. Stadtebaulich soll hier im Rahmen der Bauleitplanung steuernd
eingewirkt werden.

Das Gebiet liegt planungsrechtlich derzeit gemal? § 35 BauGB im AuBenbereich. Das
Vorhaben ist somit nicht genehmigungsfahig. Um das Vorhaben verwirklichen zu
konnen, ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans erforderlich.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Nauen und Ortsteile ist
entsprechend zu andern. Die Anderung des Teilbereichs erfolgt im parallelen FNP-
Anderungsverfahren.

Gemall §2Abs.4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach
8§1Abs.6Nr.7 und 8§ 1aBauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen. Gemalf
§ 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung.

1.3.2 Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes,
eine ortsbhildvertragliche Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungsraum und
ein hohes Mal3 an Umweltvertraglichkeit erreicht werden.

Als generelles Planungsziel wurde die Schaffung der Genehmigungsvoraussetzungen
fur die geplante Bebauung bestimmt. Dafiir gelten vor allem folgende Pramissen:

e Festsetzung des Plangebiets als ALLGEMEINES WOHNGEBIET;

e Sicherung eines ortshildvertraglichen MafRes der baulichen Nutzung sowie
entsprechender Bauweise;

e Reduzierung des Eingriffes in den Naturhaushalt auf das unvermeidbare Mal3 durch
madglichst geringe Versiegelung fur Verkehrs- und Bauflachen;

e Ermittlung weiterer Belange unter Mitwirkung der berthrten Behorden, sonstiger
Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit 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 ,Zum Bahnhof“ der Stadt Nauen / OT Grol3 Behnitz @

1.3.3 Bisheriges Verfahren

o Aufstellungsbeschluss in der Stadtverordnetenversammlung am 26.08.2013

¢ Landesplanerische Stellungnahme vom 01.08.2013

e Beschluss uber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden durch die
Stadtverordnetenversammlung am 07.11.2013

e Bekanntmachung tber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden im
Amtsblatt fur die Stadt Nauen am 23.12.2013

e Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 06.01.2014
bis 06.02.2014

o Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Behdrden gemaf § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 15.11.2013

e Beschluss Uber die Beteiligung der Offentlichkeit durch die
Stadtverordnetenversammlung am 08.09.2014

e Bekanntmachung uber die Beteiligung der Offentlichkeit im Amtsblatt fir die Stadt
Nauen am 29.09.2014

e Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB vom 07.10.2014 bis
07.11.2014

¢ Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Behérden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 10.09.2014

1.4 Einflgung in GUbergeordnete Planungen

Fur Planungen und MalRnahmen der Stadt Nauen ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung insbesondere aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007), dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) und dem
Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 (RegPlan-Entwurf H-F).

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilt in seinen Stellungnahmen vom
01.08.2013, 12.12.2013 sowie 08.10.2014 mit, dass die Planungsabsichten keinen
Widerspruch zu Zielen der Raumordnung erkennen lassen.

Die Planungsabsicht steht im Einklang mit Ziel 4.2 LEP B-B, da das Plangebiet an
vorhandene Siedlungsgebiete anschlie3t. Nach den Festlegungen des LEP B-B ist die
Stadt Nauen Mittelzentrum und Siedlungsschwerpunkt. Die Planung steht damit
ebenfalls im Einklang mit dem Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B, nach welchem die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen in Zentralen Orten ohne Gestaltungsraum
Siedlung zulassig ist.

Zudem soll die Siedlungsentwicklung gemalRl Grundsatz 4.1 LEP B-B vorrangig unter
Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen.
Dabei soll eine Konzentration der zusatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklung
innerhalb der Gemeinden auf die siedlungsstrukturell und funktional geeigneten
Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung sollen einander rédumlich zugeordnet und ausgewogen
entwickelt werden. Die Ausweisung des siedlungs- sowie infrastrukturell gut
angebundenen Gebietes als allgemeines Wohngebiet mit dem Ziel einer
LickenschlieRung zwischen bestehender Wohnbebauung im Ortsteil Grof3 Behnitz folgt
diesem Grundsatz. Ebenso steht die Planung im Einklang mit den Grundsatzen des
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8§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007, demzufolge der Innenentwicklung Vorrang einzurdumen
ist und verkehrssparende Siedlungsstrukturen anzustreben sind.

Gemall Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B kommt bei Planungen, die Freiraum in
Anspruch nehmen, den Belangen des Freiraumschutzes eine hohe Bedeutung zu. Bei
der Entwicklung neuer Siedlungsflaichen ist die Freirauminanspruchnahme zu
minimieren. Durch die Ausweisung eines relativ geringen MalRes der baulichen Nutzung
wird das Ausmafld der Inanspruchnahme des Freiraums beschrankt. Die Klar
gegliederten Uberbaubaren Flachen sichern eine grof3ziigige Durchgriinung des
Plangebietes, insbesondere im Ubergang zum offenen Landschaftsraum siidlich des
Gebietes, das zudem vom Landschaftsschutzgebiet ,Westhavelland“ eingenommen
wird.

Die Regionale Planungsgemeinschaft teilt in ihrer Stellungnahme vom 18.12.2013 mit,
dass es sich bei der Entwicklungsabsicht von einem Wohngebaude um eine
kleinflachige Erganzung des Siedlungsbereiches handelt, die den Belangen der
Regionalplanung nicht entgegenstehen.

Nach Plansatz 2.1.1 des Entwurfs des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 sollen fur
die Siedlungsentwicklung die Vorzugsraume Siedlung genutzt werden. In der Stadt
Nauen ist in der Festlegungskarte des Regionalplanentwurfs ein Vorzugsraum Siedlung
in der Ortslage Nauen, nicht aber in der Ortslage Grol3 Behnitz dargestellt. Die
Festlegung von Vorzugsrdumen Siedlung soll die Stadtentwicklung auf glnstig
erschlossene Bereiche ausrichten und einer NeuerschlieBung von Flachen fir
Siedlungsentwicklung vorgezogen werden. Die Bebauungsplanung in der Ortslage Grol3
Behnitz wird von der Festlegung der Vorzugsraume Siedlung nicht beglinstigt, eine
Siedlungsentwicklung in kleinem MaRstab, wie in der vorliegenden Bebauungsplanung,
ist jedoch nicht ausgeschlossen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Nauen und Ortsteile ist die
Flache als Grunflache dargestellt. Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln lasst, ist die FNP-Anderung im Parallelverfahren
notwendig. Der Bereich soll in diesem Zuge in eine Wohnbauflache geandert werden.

- ;usammenfassend ist zu konstatieren, dass die Planungsziele in
Ubereinstimmung mit den Uberértlichen Entwicklungsabsichten stehen. Weil der
Bebauungsplan nicht aus dem FNP entwickelt werden kann, ist der FNP zu
andern.

1.5 Beschreibung des Plangebietes
1.5.1 Allgemeine Lage, gegenwartige Nutzung

Das ca. 2 600 m? groR3e Plangebiet liegt im norddstlichen Teil der Ortslage von Grof3
Behnitz, etwa 900 m norddéstlich des Ortskerns. Nordlich und direkt angrenzend verlauft
die Stralle ,Zum Bahnhof“, welche Teil der KreisstraBe K6308 ist. Die lange Zeit
bewaldete Flache stellt sich derzeit als unbewaldete Brachflache dar.

Ostlich und westlich des Gebiets befinden sich weitere Wohngebaude entlang der
StraRe ,Zum Bahnhof®. Sudlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die
teilweise zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Westhavelland“ gehdren. Auf der
nordlich gegeniiberliegenden Seite erstrecken sich Waldflachen (Mischwald).
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Das Plangebiet ist fur den Individualverkehr durch die direkte Anbindung an die
KreisstraRe K6308 gut erschlossen.

1.5.2 Altlastensituation und Bodenschutz

Der Landkreis Havelland (untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehodrde) weist in
der Stellungnahme vom 17.12.2013 darauf hin, dass im Altlastenkataster derzeit keine
Altlastverdachtsflachen im Plangebiet registriert sind. Es wird darauf hingewiesen, dass
die katastermaRige Erfassung der Altlastverdachtsflachen noch nicht abgeschlossen ist.

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 8§ 31 ff. Brandenburgisches Abfallgesetz).

1.5.3 Kampfmittelbelastung

Der Zentraldienst der Polizei (Kampfmittelbeseitigungsdienst) teilt in der Stellungnahme
vom 19.11.2013 mit, dass die eingehende Prifung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten
Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet ergeben hat. Es
ist deshalb nicht erforderlich, Mainahmen der Kampfmittelraumung durchzufiihren.

Nach &8 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhitung 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, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu
bertihren und deren Lage zu verdndern. Die neuen Grundstiickseigentimer sind
verpflichtet, diese Fundstelle gemall § 2 der genannten Verordnung unverziiglich der
nachsten drtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

1.5.4 Bodendenkmalschutz

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches
Landesmuseum — Abteilung Bodendenkmalpflege/Archdologisches Landesmuseum —
teilt in der Stellungnahme vom 19.11.2013 mit, dass im Vorhabengebiet keine
Bodendenkmale bekannt sind.

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. &. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologischen Landesmuseum, Abt.
Bodendenkmalpflege, Wiunsdorfer Platz 4-5, 15806 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
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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.

1.5.5 Wasserwirtschaft

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) teilt in der
Stellungnahme vom 11.12.2013 mit, dass sich im Plangebiet keine Grund- bzw.
Oberflachenwassermessstellen des Landesmessnetzes befinden. Sollten dennoch
Pegel (z. B. Grundwasserbeobachtungsrohre) vorhanden sein, wéare eine erneute
Anfrage zur Verfahrensweise an das LUGV, Referat RW 5, zu richten.

Der Wasser- und Bodenverband ,GHHK HK Havelseen“ sowie der Landkreis Havelland
(untere Wasserbehorde) teilen in ihren Stellungnahmen vom 17.12.2013 bzw.
21.11.2013 mit, dass fur die Unterhaltung des Grabens 00/08/03, als Gewasser Il.
Ordnung, ein Abstand von 5m von der Uferlinie bis zum Grundstlick von jeder
Bebauung/Anlagen freigehalten werden muss.

Der Graben 00/08/03 liegt im Flurstick 239. Zwischen dem Plangebiet und diesem
Flurstick befindet sich das Flurstick 226. Der Abstand zwischen ndrdlicher
Plangebietsgrenze/Grundstiicksgrenze und der Grenze des Flurstlicks 239, in dem der
Graben liegt, betrdgt 6 m. Damit wird der Abstand sidlich des Grabens bis zur
ndrdlichen Grundstiicksgrenze eingehalten.

1.5.6 Forstrechtliche Belange

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg teilt in der Stellungnahme vom 20.11.2013 mit,
dass im Geltungsbereich des Planungsvorhabens Waldflachen gemaf? § 2 Abs. 1 und
Abs. 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) vorhanden und betroffen
sind. Des Weiteren teilt der Landesbetrieb mit, dass der beabsichtigten
Bebauungsplanung als Voraussetzung einer Waldinanspruchnahme innerhalb eines
Baugenehmigungsverfahrens nicht zugestimmt werden kann. Eine entsprechende
Anderung bzw. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes kann jedoch den der
Planung entgegenstehenden forstrechtlichen  Grund ausrdumen. Da der
Flachennutzungsplan mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 26.08.2013
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes gedndert wird, kann dem beabsichtigten
Bebauungsplan die Zustimmung der unteren Forstbehdrde in Aussicht gestellt werden.
Der Landesbetrieb teilt in seiner Stellungnahme mit Schreiben vom 29.09.2014 mit,
dass es keine der Planung entgegenstehenden forstrechtlichen Bedenken gibt.

Die urspringlich bewaldete Flache wurde durch den Grundstiickseigentiimer gerodet.
Derartige Maflinahmen sind dem Eigentiimer in diesem Umfang gemall Waldgesetz des
Landes Brandenburg freigestellt. Gemal? § 8 LWaldG muss er fur die erforderliche und
in Aussicht gestellte Waldumwandlung Ersatz vornehmen oder sonstige Schutz- und
Gestaltungsmalnahmen treffen. Mit Schreiben vom 08.05.2013 teilt der Landesbetrieb
Forst Brandenburg dem Eigentimer mit, dass nach Anderung des
Flachennutzungsplanes einer Waldumwandlung seitens der Forstbehdrde bei Erflllung
bestimmter Bedingungen (Nebenbestimmungen im Baugenehmigungsverfahren)
zugestimmt werden kann. In diesem Fall wére die wichtigste Bedingung eine
Ersatzaufforstung. Eine entsprechende Berechnung des Verhaltnisses von
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Waldumwandlungsflache zu  Ersatzaufforstung wird im  Bauantragsverfahren
durchgefhrt.

2 Stadtebauliche Planung

2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplans wird das Plangebiet als allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) wird das Plangebiet dem
Wohnen gewidmet, d. h. dass das Wohnen hier eine erhebliche Vorrangstellung
gegentber anderen Nutzungen erhdlt, die dann nur noch im Rahmen des Kataloges des
§ 4 Abs. 2 BauNVO zulassig sind.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO aufgefiihrten Anlagen und Einrichtungen, fur die der
Verordnungsgeber einen Ausnahmevorbehalt festgeschrieben hat, sollen aus
stadtebaulichen Griinden nicht zulassig sein. Der Bedarf an Anlagen fiir die Verwaltung
in der Stadt Nauen ist gedeckt und in absehbarer Zeit nicht im Bereich des Allgemeinen
Wohngebiets vorgesehen. Das Erfordernis fir eine Tankstelle ist aufgrund der Lage des
Vorhabengebietes nicht gegeben. Das Plangebiet befindet sich ca. 1 500 m von der
ostlich verlaufenden LandesstraBe 91 entfernt, so dass sich an dieser Stelle eine
Tankstelle wirtschaftlich nicht rechnen wirde. Ein Gartenbaubetrieb wére an dieser
Stelle denkbar. Es besteht jedoch momentan und auch in naher Zukunft im Plangebiet
nicht das Begehren einen Gartenbaubetrieb zu errichten. Entsprechend nutzbare
Flachen sind im weiteren Umfeld ausreichend vorhanden.

Es wird folgende textliche Festsetzung 1.1 festgesetzt:

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 3 - 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

In diese Uberlegung muss einflieRen, dass durch die Festsetzung als WA im Sinne des
8§ 4 BauNVO eine Fixierung auf einen reinen Wohnstandort nicht gegeben ist, weil im
Plangebiet neben den Wohngebduden auch die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO
genannten Anlagen regelmaRig zulassig sind (Laden zur Versorgung des Gebiets,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sowie die in Abs. 3
Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Anlagen ausnahmsweise zuldssig sind (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe).

2.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet durch die Grundflache (GR)
und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Grundflache (GR)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist fir das Baugrundstick eine GR von
200 m2 festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an der umgebenden Bebauung, die
Hauptanlagen mit bis zu 190 m2 aufweist. Der Bauherr plant die Errichtung eines
Doppelhauses, wodurch sich ein hoherer Grundflachenbedarf ergibt als bei einer
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Einzelhausbebauung. Die Festsetzung Uberschreitet nur sehr geringfligig die
Bestandssituation in der Umgebung, weshalb eine Ortshildvertraglichkeit der Planung
gegeben ist.

Aufgrund der GrélRe und des Zuschnitts des Baugrundstiicks sowie der Planung zur
Errichtung eines Doppelhauses auf der siudlichen Seite des Grundstlicks ergibt sich
ebenfalls ein erhdhter Bedarf an versiegelbarer Flache, insbesondere fur Stellplatze und
Zufahrten. Es wird daher eine Uberschreitungsmdoglichkeit der GR fur die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu 500 m? festgesetzt, um die
notwendigen Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten errichten
zu kdnnen.

Mit der zulassigen Grundflache ist eine Festsetzung getroffen worden, die zwischen den
Belangen der Bodenschutzklausel (sparsamer Umgang) und den ortsiblichen
Siedlungsstrukturen vermittelt. Unter Berticksichtigung der umgebenden Bebauung und
der Beibehaltung des Siedlungscharakters ist somit das Mald der baulichen Nutzung
unterhalb der nach § 17 BauNVO mdglichen Obergrenzen festgesetzt.

Es wird die folgende textliche Festsetzung 2.1 festgesetzt:

Eine Uberschreitung der Grundflache fur die in § 19Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen ist bis zu 500 m2 zul&ssig.

Zahl der Vollgeschosse
Es werden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der ortsiiblichen Bebauung.

MafRgebend fur den Begriff ,Vollgeschoss® ist der § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen
Bauordnung.

2.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt und bildet mit
dem ausgewiesenen Baufeld den Rahmen, in dem die Errichtung der Gebaude zulassig
ist. Das ausgewiesene Baufeld befindet sich auf einer Erhebung in etwa der Mitte des
Geltungsbereiches, in einem Abstand von 30 m zur StralRenbegrenzungslinie. Es liegt
damit im gleichen Abstand zur noérdlichen Grundstiicksgrenze wie die auf dem dstlich
angrenzenden Nachbargrundstiick bereits bestehende Hauptanlage, die ebenfalls auf
der Erhebung errichtet wurde. Zudem beginstigt die Lage des ausgewiesenen
Baufeldes an dieser Stelle die Regenentwasserung fir das geplante Gebaude. Eine
geringfiigige Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete Gebdaudeteile ist
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Des Weiteren wird die folgende textliche Festsetzung 3.1 festgesetzt:
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist ausnahmsweise ein
Hervortreten  nachstehender  Gebdaudeteile:  Gesimse, Vordacher,

Dachvorspriunge, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergarten bis 1,00 m und
Terrassen bis 2,00 m vor die Baugrenze zulassig.
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Im Sinne des Vermeidungsgebotes werden die Uberbaubaren Flachen in ihrer Grol3e
und Lage so dimensioniert, dass auch innerhalb der Wohnbauflachen méglichst grof3e
Grunflachen erhalten bleiben kénnen.

Das Zusammenwirken der verschiedenen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB stellt
sicher, dass die durch offene Bauweise und weitlaufige Griunflachen gepragte
Siedlungsstruktur erhalten bleibt.

2.4 Immissionsschutz

Nach 81 Abs.5 BauGB haben die Stddte und Gemeinden bei der Aufstellung der
Bauleitplane einen Beitrag zur menschenwirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u. a.
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung
und die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Auch das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) enthélt entsprechende Anforderungen. Nach § 50
BImSchG sind die fur bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbediirftige Gebiete so weit
wie moglich vermieden werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3
Abs. 1 und 2 BImSchG auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — ordnet allgemeinen Wohngebieten (WA),
die vorwiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzanspruch haben,
folgende Orientierungswerte zu:

tags 55dB (A) .
nachts 40 bzw. 45 dB (A) ”
*) der héhere Wert gilt fir Verkehrslarm

Zur Prifung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des
Immissionsschutzes sind zunachst die Immissionsvorbelastungen und im Weiteren die
durch die Planung zu erwartenden Zusatzimmissionen zu ermitteln.

IMMISSIONSVORBELASTUNGEN

Verkehrswegeimmissionen und sonstige Immissionen sind von folgenden Emittenten zu
betrachten:

e Die LandesstralRe L91 befindet sich in ca. 1 500 m Entfernung Richtung Osten.
Die Verkehrsimmissionen haben keine Auswirkungen auf das geplante
Vorhaben.

¢ Die Fernbahntrasse Berlin-Hannover verlauft in ca. 350 m Entfernung Richtung
Norden. Die dazwischen liegende Flache ist vollstindig bewaldet. Die
Verkehrsimmissionen haben keine Auswirkungen auf das geplante Vorhaben.

e Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze verlauft die Strae ,Zum Bahnhof®
(KreisstraRe K6308). Die Verkehrsimmissionen haben keine Auswirkungen auf
das geplante Vorhaben.

e Es konnen zusatzliche Geruchsimmissionen und/oder Beeintrachtigung durch
das Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln bzw. Dingemitteln auf den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen. Das Landesamt flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz empfiehlt daher in der
Stellungnahme vom 11.12.2013 einen Abstand von 20 m zwischen Baugrenze
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und sldlicher Grundsticksgrenze. Ein Abstand von 20 bis 25m wird
eingehalten.

ZUSATZIMMISSIONEN

Durch die Planung ergeben sich keine Zusatzimmissionen auf die umliegende
Bebauung.

ZUSAMMENFASSUNG

Das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, teilt in der
Stellungnahme vom 11.12.2013 mit, dass die Uberpriifung der Vereinbarkeit der
Planungsabsichten mit den Belangen des Immissionsschutzes ergeben hat, dass keine
immissionsschutzrechtlichen Bedenken gegen den Plan bestehen.

Auf das Plangebiet wirken keine wesentlichen nachteiligen immissionsrelevanten
Einflusse. Aus Sicht des Immissionsschutzes und auf Grund der im Umfeld
vorhandenen Nutzungen kann davon ausgegangen werden, dass einer Festsetzung des
Plangebiets als allgemeines Wohngebiet gemaR & 4 BauNVO nichts entgegensteht.
Des Weiteren ergeben sich durch die Planung keine zusatzlichen Immissionen auf die
umliegenden Nutzungen.

2.5 ErschlieBung
2.5.1 Verkehr
FlieBender Verkehr

Das Plangebiet wird durch die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Stra3e ,Zum
Bahnhof“ erschlossen. Uber diese erfolgt die Anbindung an die Landesstralle L91 im
Osten.

Der Landesbetrieb fir Bauen und Verkehr teilt in seiner Stellungnahme mit Schreiben
vom 11.09.2014 mit, dass gegen den vorliegenden Bebauungsplan aus
verkehrsbehdrdlicher Sicht des Landes keine Einwande bestehen.

Die bestehende ErschlieBung des Plangebiets wird durch die Festsetzung einer
Stral3enbegrenzungslinie entlang der Plangebietsgrenze im Norden verdeutlicht.

Zufahrt zum Grundstick

Fur den Bau einer befestigten Zufahrt ist vorab gemaR § 22 Abs. 1 BbgStrG bei der
Stral3enbehoérde, Landkreis Havelland (Amt fir Gebdude- und Immobilienmanagement),
eine Sondernutzung zu beantragen.

Ruhender Verkehr

Gesonderte Festsetzungen nach dem Bauplanungsrecht sind fur allgemeine
Wohngebiete nicht erforderlich. Der Stellplatzbedarf und -nachweis ist mit den
Bauantragen zu erbringen. Entsprechend der rechtskraftigen ,Satzung Uber den
Stellplatzbedarf” der Stadt Nauen besteht bei Wohnhausern ein Stellplatzbedarf von
einem Stellplatz je Wohnung unter 80 m? Wohnflache bzw. von zwei Stellplatzen je
Wohnung tber 80 m2.

12

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



Begriindung zum Bebauungsplan ,Zum Bahnhof“ der Stadt Nauen / OT Grol3 Behnitz @

Offentlicher Personennahverkehr

Die Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH unterhalt im Einzugsgebiet der Stral3e ,Zum
Bahnhof“ die Buslinie 660 zwischen Nauen und Pawesin. In unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet besteht die Haltestelle ,Grof3 Behnitz, Am Wald*.

In ca. 10 km 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.

2.5.2 Ver-und Entsorgung
Elektroenergie

Laut Stellungnahme der E.DIS AG vom 15.11.2013 sind keine Leitungen der E.DIS AG
im Plangebiet vorhanden. Weiter wird dazu mitgeteilt, dass fur die ErschlieBung der
neuentstehenden Bebauung, in Abhangigkeit von der bendétigten elektrischen Leitung,
ein Ausbau des Versorgungsnetzes der E.DIS AG erforderlich ist.

Trinkwasser, Schmutzwasser

Fur die Gebietsver- und -entsorgung ist der Wasser- und Abwasserverband ,Havelland*
(WAH) zustandig. Erforderliche Baumaflnahmen sind vor Baubeginn mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.

Die WAH teilt in der Stellungnahme vom 16.12.2013 mit, dass das Grundstiick an die
offentliche Trinkwasserversorgungs- und Schmutzwasserbeseitigungsanlage des WAH
angeschlossen werden kann. Eine Trinkwasser-Grundstiicksanschlussleitung bis zur
Grundstiicksgrenze existiert noch nicht. Mit Zustimmung des StralRenbaulasttragers ist
die Herstellung einer entsprechenden Leitung nach vorheriger Antragstellung des
Grundstiickseigentiimers mdglich.

Aus umwelthygienischer Sicht wird dem Vorhaben durch das Gesundheitsamt des
Landkreises Havelland mit Stellungnahme vom 17.12.2013 zugestimmt.

Warmeversorgung

Mit Stellungnahme vom 20.11.2013 teilt die WGI GmbH mit, dass im Bereich der
geplanten Baumalinahme keine Anlagen der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg
vorhanden sind.

Grundsatzlich wird der Einsatz von Erdgas oder &hnlicher umweltschonender
Brennstoffe fir Heizzwecke und die Warmwasserbereitung angeregt.

Allerdings gibt es fur das Plangebiet kein stadtebauliches Erfordernis, im
Bebauungsplan andere Energietrager rechtswirksam auszuschlieen und somit die
Rechte der Grundstuckseigentimer einzugrenzen. Wettbewerbsrelevante
Entscheidungen sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
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Telekommunikation

Die Telekom Deutschland GmbH teilt mit Stellungnahme vom 10.12.2013 mit, dass sich
im Plangebiet Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH befinden und
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur telekommunikationstechnischen
Versorgung des Planbereiches erforderlich ist.

Oberflachenwasser

Die Entnahme von Wasser aus dem o6ffentlichen Netz und die Einleitung von Wasser,
Abwasser und Niederschlagswasser in die Offentliche Kanalisation bedirfen der
Zustimmung des Betreibers der 6ffentlichen Anlagen (88 59, 66, und 68 BbgW@G).

Abfallentsorgung

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

Nach 8§15 des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrWG) haben die offentlich-
rechtlichen Entsorgungstrager die in ihrem Gebiet angefallenen und uberlassenen
Abfalle aus privaten Haushaltungen und Abfélle 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 StraRenrand abzustellen.

Uber die besonders iiberwachungsbediirftigen Abfalle gemaR § 41 Abs. 1 KrWG, die
vom oOffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager ausgeschlossen worden sind, sind
entsprechend 88 43 und 46 KrWG sowie der Nachweisverordnung vom 10.09.1996
Nachweise zu fuhren. Die im Land Brandenburg erzeugten und entsorgten besonders
Uberwachungsbedurftigen Abfalle sind gemalR 8§ 4 Abs. 1 der Verordnung Uber die
Organisation der Sonderabfallentsorgung im Land Brandenburg (Sonderabfall-
entsorgungsverordnung - SADfEV) vom 03.05.1995 der zentralen Einrichtung, der
Sonderabfallgesellschaft Brandenburg/Berlin  GmbH, BehlertstraBe 25 in 14469
Potsdam vom Abfallbesitzer zur Entsorgung anzudienen.

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

Loéschwasserversorgung

Der Vorhabentrager hat dafiir Sorge zu tragen, dass der Brandschutz gewéhrleistet ist.

Aus Sicht des Brandschutzes hat der Landkreis Havelland, mit Stellungnahme vom
17.12.2013, gegen den Planentwurf keine Bedenken ge&dul3ert, sofern die nachfolgend
aufgefuhrten Punkte im Bebauungsplan bzw. in spateren Genehmigungsverfahren
berlcksichtigt werden.

1. Zu allen zu errichtenden Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der
offentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, sind Zu- und Durchfahrten fir die
Feuerwehr errichten, wenn sie aus Grunden des Feuerwehreinsatzes erforderlich
sind (88 3, 5 BbgBO).
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2. Zu- und Durchfahrten fur die Feuerwehr missen eine lichte Breite von mindestens
3,00 m und eine lichte Durchfahrtshéhe von 3,50 m besitzen (§ 5 BbgBO i.V.m. der
Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr vom 09.07.2007).

3. Zu- und Durchfahrten fur die Feuerwehr, Aufstell- und Bewegungsflachen, welche
dafur vorgesehen sind, sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit
einer Achslast von bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t
befahren werden koénnen (8 5 BbgBO i.V.m. der Richtlinie Gber Flachen fur die
Feuerwehr vom 09.07.2007).

4. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405
muss eine Lodschwassermenge von mindestens 48 m3/h fir die Dauer von
mindestens 2 Stunden zur Verflgung stehen. Die erste Léschwasserentnahmestelle
darf maximal 120 m vom zukiinftigen Bauvorhaben entfernt sein.

5. Bei der Bereitstellung des Léschwassers aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung
sind Hydranten entsprechend DVGW — Arbeitsblatt W 331 einzubauen. Vorrangig
sind Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Unterflurhydranten nach DIN
3221 sind nur in Nennweite DN 80 einzubauen.

6. Bei der Bereitstellung des Loschwassers aus Ldschwasserbrunnen muss die
Ergiebigkeit fir mindestens 3 Stunden gewahrleistet sein. Ldschwasserbrunnen
missen einen Loschwassersauganschluss nach DIN 14244 erhalten und Uber eine
3,50 m breite Zufahrt fur Fahrzeuge mit einem zulassigen Gesamtgewicht von 14 t
erreichbar sein.

7. Ein Nachweis Uber die zur Verfigung stehende Ldschwassermenge ist bei der
Entnahme aus der o6ffentlichen Trinkwasserversorgung durch eine Bescheinigung
des zustandigen Wasserversorgungsunternehmens und bei Entnahme aus
Ldschwasserbrunnen durch ein Abpumpprotokoll einer Feuerwehr oder eines
Fachunternehmens zu erbringen. Das Protokoll ist der zustdndigen
Brandschutzdienststelle zur Bestéatigung vorzulegen.

8. Die Lage der Léschwasserentnahmestellen ist durch Hinweisschilder nach DIN 4066
— Hinweisschilder fur den Brandschutz — gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen.

9. Bei Erfordernis ist unbedingt der ortlich zustédndige Sachbearbeiter Brandschutz der
Stadt Nauen in die weiterfihrende Planung einzubeziehen.

2.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die in der Planungskarte zum Umweltbericht dargestellten Pflanzflachen A, B und C
wurden als zeichnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen.

Folgende textliche Festsetzungen 4.1, 4.2, 4.3, 4.4 und 4.5 wurden aus dem
Umweltbericht und der Eingriffsregelung in den Bebauungsplan tbernommen:

Innerhalb der "Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen" (Flache A), sind auf einer Flache von 150 m?
insgesamt 30 Straucher anzupflanzen und zu erhalten. Adaquat kdnnen
auch pro 10 Straucher ein Baum angepflanzt werden. Fir die Pflanzungen
sind ausschliefllich Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden.

Innerhalb der "Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen" (Flache B), sind auf einer Flache von 150 m2
insgesamt 30 Straucher anzupflanzen und zu erhalten. Adaguat kdnnen
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auch pro 10 Straucher ein Baum angepflanzt werden. Fir die Pflanzungen
sind ausschlie3lich Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden.

Innerhalb der "Flache zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen" (Flache C), sind auf einer Flache von 700 m?
insgesamt 6 Baume und 80 Straucher anzupflanzen und zu erhalten.
Adéaquat konnen auch pro Baum 10 Straucher angepflanzt werden. Fur die
Pflanzungen sind ausschliel3lich Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden.

Die PflanzmaBRhahmen sind in der auf Beendigung der BaumalRnahmen
folgenden Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April)
durchzufihren. Sie haben geman DIN 18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916
(Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Es sind standortgerechte
Geholze der Pflanzliste anzupflanzen. Bei der Auswahl der Gehdélzarten fir
Ausgleichspflanzungen ist der gemeinsame Erlass vom 18.09.2013 des MIL
und MUGYV zur Sicherung gebietsheimischer Herklnfte bei der Pflanzung
von Gehdlzen in der freien Landschaft zu berlicksichtigen.

Die Befestigungen der Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten hat mit
einem luft- und wasserdurchlassigen Aufbau (z. B. Pflastersteine mit
Fugenabstand von 1 bis 3 cm, Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben)
zu erfolgen. Befestigungen mit Materialien, die eine Luft- und
Wasserdurchlassigkeit des Aufbaus nicht gewéhrleisten (z. B.
Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphaltierungen) sind unzul&ssig.

Folgende Mafinahmen aus dem Umweltbericht und der Eingriffsregelung wurden als
Hinweise in die Planung tbernommen:

Boden- und Grundwasserschutz

Unbelastetes Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebiets zu versickern.
Aufgrund der hohen Grundwassergefahrdung hat jeglicher Einsatz von chemischen
Dunge- und Pflanzenschutzmitteln im Plangebiet zu unterbleiben.

Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautatigkeit ist auf das absolut notwendige Mal3
zu reduzieren und hat standortangepasst zu erfolgen, damit die Bodenstruktur
weitestgehend  erhalten  wird, das Bodenleben geschont und erneute
Bodenverdichtungen vermieden werden.

Geholzentfernungen

Innerhalb des Plangebiets wurden nur 1 Baum (Nr. 2, siehe Bestandsplan mit Fauna)
vorgefunden. Dieser Baum ist geschiitzt nach Baumschutzsatzung der Stadt Nauen. Bei
Gehoblzentfernungen ist zu beriicksichtigen, dass die Beseitigung von Baumen,
Strauchern und Buschen in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September eines jeden Jahres
grundsatzlich unzulédssig ist. Nachweislich erforderliche Beseitigungen sind als
Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Behoérde zu beantragen.

MaRnahmen wéahrend der Bauzeit

Beeintrachtigungen wéahrend der Bauphase konnen durch ein optimiertes und diese
Aspekte berlcksichtigendes Baustellenmanagement sowie durch strikte Beachtung
entsprechender Vorschriften vermindert werden. Der Staubbeldstigung kann durch eine
Benassung vorhandener Baustral3en, Lagerflichen und des Bodenaushubes
entgegengewirkt werden.

MalRnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Lichtemissionen
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Folgende bewahrte Verminderungs- oder Vermeidungsmalnahmen, laut Lichtleitlinie
des Landes Brandenburg vom 10.05.2000, sind in Bezug auf Lichtimmissionen beim
Schutzgut Tierwelt durchzufthren:

1. Vermeidung heller, weit reichender kunstlicher Lichtquellen in der freien Landschatft.
2. Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bereiche, die kunstlich beleuchtet werden
mussen.

Wahl von Lichtquellen mit fur Insekten wirkungsarmem Spektrum

Verwendung von staubdichten Leuchten.

Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit.

Vermeidung der Beleuchtung von Schlaf- und Brutplatzen sowie die

Vermeidung der Beleuchtung der Gebaudekérper von hohen Gebéuden.

NoOhk®

MaRnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Lichtemissionen wahrend des Baus

Wird in der Dunkelheit eine Beleuchtung der Baustelle bendtigt, so sind diese Leuchten
so aufzustellen, dass sie nicht in die angrenzenden Flachen des Plangebiets strahlen.

Nutzung der Kompensationsflachen

Die Flachen A, B und C sind extensiv zu bewirtschaften und dirfen nicht gartnerisch
genutzt werden.

3 Umweltbericht

Siehe Anlage: Umweltbericht und Eingriffsregelung zum Bebauungsplan ,Zum Bahnhof*
der Stadt Nauen, OT GroRR Behnitz vom Dezember 2014.

4 ABWEICHUNGEN BEI DER UBERNAHME VON INHALTEN DES
UMWELTBERICHTS UND DER EINGRIFFSREGELUNG

Die vorliegende Planfassung des Umweltberichtes und der Eingriffsermittiung
unterbreitet Vorschlage fir Festsetzungen im Bebauungsplan in zeichnerischer und
textlicher Form. Diese Darstellungen sind nach erfolgter Abwagung als Festsetzungen in
den Bebauungsplan zu (bernehmen (8 1a BauGB). Kann den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht Rechnung getragen werden, ist dies zu
begriinden:

Im vorliegenden B-Plan sind die im Umweltbericht/Eingriffsermittlung vorgeschlagenen
MalRnahmen quantitativ und qualitativ tGbernommen worden. D. h. die textlichen
Festsetzungen wurden unter stadtebaulichen Gesichtspunkten umformuliert und
gestrafft Ubernommen.

Vorgeschlagene Festsetzungen — Vermeidung/Verminderung

Stellplatze
Die Befestigungen der Flachen fur Stellplatze und deren Zufahrten hat mit einem luft-

und wasserdurchlassigen Aufbau (z. B. Pflastersteine mit Fugenabstand von 1 bis 3 cm,
Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben) zu erfolgen. Befestigungen mit Materialien,
die eine Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Aufbaus nicht gewéhrleisten (z. B.
Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphaltierungen) sind unzuléssig.
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= Die MaRnahme wird als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
ibernommen.

Boden- und Grundwasserschutz

Unbelastetes Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebiets zu versickern.
Aufgrund der hohen Grundwassergefahrdung hat jeglicher Einsatz von chemischen
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln im Plangebiet zu unterbleiben.

Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautatigkeit ist auf das absolut notwendige Maf3
zu reduzieren und hat standortangepasst zu erfolgen, damit die Bodenstruktur
weitestgehend erhalten wird, das Bodenleben geschont und erneute
Bodenverdichtungen vermieden werden.

= Aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz werden die
MaRnahmen in den stadtebaulichen Vertrag und als Hinweis in den
Bebauungsplan Gilbernommen.

Gehdlzentfernungen

Innerhalb des Plangebiets wurden nur 1 Baum (Nr. 2, siehe Bestandsplan mit Fauna)
vorgefunden. Dieser Baum ist geschiitzt nach Baumschutzsatzung der Stadt Nauen. Bei
Gehodlzentfernungen ist zu bericksichtigen, dass die Beseitigung von Baumen,
Strauchern und Blschen in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September eines jeden Jahres
grundsatzlich unzulassig ist. Nachweislich erforderliche Beseitigungen sind als
Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Behotrde zu beantragen.

= Aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz werden die
MalRnahmen als Hinweis in den Bebauungsplan tbernommen.

MaRnahmen wéhrend der Bauzeit

Beeintrachtigungen wéahrend der Bauphase kénnen durch ein optimiertes und diese
Aspekte berlcksichtigendes Baustellenmanagement sowie durch strikte Beachtung
entsprechender Vorschriften vermindert werden. Der Staubbelastigung kann durch eine
Benassung vorhandener Baustralen, Lagerflachen und des Bodenaushubes
entgegengewirkt werden.

= Aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz werden die
MaRRnahmen in den stadtebaulichen Vertrag und als Hinweis in den
Bebauungsplan ibernommen.

MaRnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Lichtemissionen

Folgende bewéhrte Verminderungs- oder Vermeidungsmaflnahmen, laut Lichtleitlinie
des Landes Brandenburg vom 10.05.2000, sind in Bezug auf Lichtimmissionen beim
Schutzgut Tierwelt durchzufihren:

1. Vermeidung heller, weit reichender kunstlicher Lichtquellen in der freien Landschatft.
2. Lichtlenkung ausschlie3lich in die Bereiche, die kunstlich beleuchtet werden
mussen.

Wabhl von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum

Verwendung von staubdichten Leuchten.

Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit.

Vermeidung der Beleuchtung von Schlaf- und Brutplatzen sowie die

Vermeidung der Beleuchtung der Gebaudekérper von hohen Gebéauden.

Nook®
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= Aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz werden die
MaRBnahmen in den stadtebaulichen Vertrag und als Hinweis in den
Bebauungsplan Gilbernommen.

MaRnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Lichtemissionen wahrend des Baus
Wird in der Dunkelheit eine Beleuchtung der Baustelle bendtigt, so sind diese Leuchten
so aufzustellen, dass sie nicht in die angrenzenden Flachen des Plangebiets strahlen

= Aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz werden die
MaBnahmen in den stadtebaulichen Vertrag und als Hinweis in den
Bebauungsplan ilbernommen.

Vorgeschlagene Festsetzungen — Ausgleichsmallnahmen

Innerhalb der "Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen" (Flache A), sind auf einer Flache von 150 m2 insgesamt 30 Straucher
anzupflanzen und zu erhalten. Adaquat kénnen auch pro 10 Strducher ein Baum
angepflanzt werden. Fir die Pflanzungen sind ausschlie3lich Geholze der Pflanzliste zu
verwenden.

= Die Flache A wird in die Planzeichnung Glbernommen.

= Die MaRnahme wird als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
ibernommen.

Innerhalb der "Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen" (Flache B), sind auf einer Flache von 150 m2 insgesamt 30 Straucher
anzupflanzen und zu erhalten. Adaquat kénnen auch pro 10 Strducher ein Baum
angepflanzt werden. Fir die Pflanzungen sind ausschlie3lich Geholze der Pflanzliste zu
verwenden.

= Die Flache B wird in die Planzeichnung Glbernommen.

= Die MafRnahme wird als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
ibernommen.

Innerhalb der "Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen" (Flache C), sind auf einer Flache von 700 m? insgesamt 6 Baume und
80 Straucher anzupflanzen und zu erhalten. Adaquat kdénnen auch pro Baum 10
Straucher angepflanzt werden. Fir die Pflanzungen sind ausschlie3lich Gehdlze der
Pflanzliste zu verwenden.

= Die Flache C wird in die Planzeichnung Gbernommen.

= Die MaRnahme wird als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Die Flachen A, B und C sind extensiv zu bewirtschaften und durfen nicht gartnerisch
genutzt werden.

= Die Flachen A, B und C werden in die Planzeichnung tbernommen.
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= Aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz werden die
MalRnahmen in den stadtebaulichen Vertrag und als Hinweis in den
Bebauungsplan Gilbernommen.

Die PflanzmaRnahmen sind in der auf Beendigung der Baumafinahmen folgenden
Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durchzufiihren. Sie haben gemar DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Es
sind standortgerechte Gehdlze der Pflanzliste anzupflanzen. Bei der Auswahl der
Geholzarten fur Ausgleichspflanzungen ist der gemeinsame Erlass vom 18.09.2013 des
MIL und MUGV zur Sicherung gebietsheimischer Herklnfte bei der Pflanzung von
Gehdlzen in der freien Landschaft zu berticksichtigen.

= Folgender Teil wird als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
ibernommen (geringfligig sprachlich angepasst): ,,Bei PflanzmaRBRnahmen
sind ausschliefRlich standortgerechte Gehdlze der Pflanzliste anzupflanzen.
Bei der Auswahl der Gehdlzarten fur Ausgleichspflanzungen ist der
gemeinsame Erlass vom 18.09.2013 des MIL und MUGV zur Sicherung
gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien
Landschaft zu berticksichtigen.*

= Aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz wird folgender Teil in
den stadtebaulichen Vertrag und als Hinweis in den Bebauungsplan
ibernommen: ,Die PflanzmalRnahmen sind in der auf Beendigung der
Baumallnahmen folgenden Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und
30. April) durchzufiihren. Sie haben gemaR DIN 18915 (Bodenarbeiten) und
DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen.*

5 Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird fir das Plangebiet eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet. Die Planung fiigt sich in die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung ein.

Durch die Planung werden Bebauungsmdglichkeiten flir Wohngebaude angeboten,
wodurch die Schaffung von Wohnraum fir die Bevoélkerung vorangetrieben wird. Die
geplante Baustruktur entspricht der ortsiiblichen Bebauung.

Zudem ergibt sich durch die Planung ein sinnvoller Lickenschluss zwischen der bereits
bestehenden Wohnbebauung dstlich und westlich des Plangebiets.

Aufgrund des relativ geringen MalRes der baulichen Nutzung wird das Ausmald des
Eingriffs in Natur und Landschaft beschranki.

Es ist mit einem geringen Anstieg des Individualverkehrs zu rechnen. Dieser kann aber
vom vorhandenen Straf3ennetz aufgenommen werden.

Nachstehend wird die festgesetzte Bebauung in Relation zum § 17 BauNVO gebracht:
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»/

Plangebietsgroi3e ca. 2 608 mz2
Bauland i. S. v. § 19 Abs. 3 BauNVO ca. 2 608 m?
Pflanzflache (Flache A, B und C) ca. 1 000 m?
max. versiegelbare Flache nach GR 200 m*
(exkl. Uberschreitungsmaoglichkeit fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen gemaR textlicher Festsetzung 2.1)
max. versiegelbare Flache nach GR 500 m*
(inkl. Uberschreitungsmaglichkeit fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen gemaR textlicher Festsetzung 2.1)
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