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Hinweis zur Planunterlage

Als Planunterlage wurde ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
06.09.2012, zur Verfugung gestellt vom Landkreis Havelland, Kataster- und
Vermessungsamt, verwendet.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI.
1 S. 1548)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Es werden folgende textliche Festsetzungen eingefligt:

TF 1: Zufahrten von der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache sind in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befes-
tigungen der Zufahrt wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig. :

Rechlsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF 2: Ausnahmsweise kann fur ein riickwartiges Gebaude einschlieRlich Terrassen ein Uber-
schreiten der riickwartig festgesetzten Baugrenzen bis zur festgesetzten Linie zur Abgrenzung
des Umfangs von Abweichungen zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

Verfahrensvermerke

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
06..09.201Z... und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straflten,

Ausfertigung

v 1
Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 604443, di€3.
des Bebauungsplans gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die

Birgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tuber
dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist am #4.£%.22.73.. ortsiiblich bekannt gemacht
worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215
Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen

(§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getr

'~ | Bl
b . /i

b‘lusw\mg : ’F...}

b i § #%
N B e
T Fai .,
i j ' h8
P ™ e i
piy LY { :

emm——

Ubersichtskarte MaRstab 1 : 10.000

Stadt Nauen

Landkreis Havelland

Bebauungsplan NAU 0012/93
"Stadtwaldsiedlung"”, OT Waldsiedlung

3. Anderung

Satzung

Stand: Juni 2013
MafRstab: 1 : 1.000 (im Original)

Planverfasser:
Dr. Szamatolski + Partner GbR

TnTmm? ‘i.ananmmmitsm_rr,smlplanung”

BDLA, SRL, DGGL
BrunnenstraBe 181 10119 Beriin

Tt 44 Fac 030/283 27 67
Eﬂﬂ%ﬂl




Stadt Nauen
Landkreis Havelland

Bebauungsplan NAU 0012/93 , Stadtwaldsiedlung*,
OT Waldsiedlung - 3. Anderung

Begrindung

Stand: Juni 2013

Fassung zum Satzungsbeschluss




Im Auftrag der

Stadt Nauen
Rathausplatz 1
14641 Nauen

Ansprechpartner: Fachbereich Bau (03321) 408 - 0

Bearbeitung:

Dr. Szamatolski + Partner GbR
1 LandschaftsArchitektur - Stadtplanung -
E Umweltmanagement - Toursmusentwicklung
1 BDLA, SRL, DGGL

BrunnenstraBe 181

10119 Berlin (Mitte)
Tal.: 030/ 280 81 44
Fax: 030 / 283 27 87

Dipl.-Ing. Dirk Hagedorn

Technische Bearbeitung: Dipl.-Ing. Karin Maal}



Stadt Nauen 3. Anderung BP NAU 0012/93 _Stadtwaldsiediung® OT Waldsiedlung — Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1 Einflhrung........cccoveeeinnen. Lt b b e et anant e et aarsaentes eantanesnannn 1
1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets.............cccoocovvvvvvveeeeceeeeen 1
1.2 Anlass und Erforderlichkeit der 3. Plandnderung.............ccoovevvvvveveevennnn. 1
1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB............. 2

2 AuSGANGSSItUALION ...ttt 2

3 Planinhalt (Abwagung und Begritndung) ............ocoooeeeeeeeeeeoeeoeeeee oo 3
3.1 FIAChenbilanz...........cccooviiiiii ettt e s e er e 5
3.2 Planunterlage.............ccooveeeeeeeen, e et ra e 5

4 Auswirkungen der Planung..........cccccoiiiiie it en s e 6

4.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung... 6
4.2 Natur, Landschaft, Umwelt, Besonderer Artenschutz gemat § 44 Abs. 1

BNAISCIG ..o et e e et n e e e e e e s 6
4.3 Bodenordnende MaBnahMen...........c.ccoovoeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeesereeseeeso 7
4.4  Kosten und FINAnZIierung ..........cccccooiiiviieiieiesinrrie e arn e 7
B VeI ANIEN. ..o — b e e n e nrnennnnn 8
6  ReChtSgruNAIAgen ..........cooiiiiiiiice e e erane e 8

SzP




Stadt Nauen 3. Anderung BP NAU 0012/93 ~Stadtwaldsiedlung” OT Waldsiedlung — Begriindung

1 Einfiihrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans NAU 0012/93 ~Stadtwaldsiedlung® der
Stadt Nauen befindet sich rund 3 km nordéstlich der Kernstadt im Ortsteil Waldsied-
lung, westlich der Graf-Arco-Strale (B 273). Bestandteil des Geltungsbereichs sind
der Dechtower Damm sowie der Trappenweg, Falkenweg, Kiebitzweg, Fasanenweg
und der Spechtweg.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadt-
waldsiedlung” umfasst eine Teilfliche im Nordwesten des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiedlung” mit den Flurstiicken 58 — 61,
306, 307, 63 — 74, 292, 293, 294 und 76 — 79 der Flur 37 in der Gemarkung Nauen
(Stand: Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) des Landkreises Havelland vom
06.09.2012) und wird begrenzt durch den Dechtower Damm im Nordosten, den
Kiebitzweg Im Sidosten, den Trappenweg im Siidwesten und der Flurstiicksgrenze
der Flurstiicke 56 und 57 der Flur 37 in der Gemarkung Nauen im Nordwesten.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadt-
waldsiedlung® umfasst eine Flache von rund 35.400 m? (3,54 ha).

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der 3. Plananderung

Der am 15.02.2002 in Kraft getretenen Bebauungsplan NAU 0012/93 ,Stadtwald-
siedlung® vom September 1997 (.Ursprungsbebauungsplan®) wird aufgrund zwi-
schenzeitlich verdnderter Rahmenbedingungen in 0.g. Teilbereich gedndert. Hierzu
wurde durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 03.09.2012 das 3.
Anderungsverfahren eingeleitet.

Im Anderungsbereich wird im Ursprungsbebauungsplan bislang eine an den Kie-
bitzweg anbindende Planstrale als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,Verkehrsbheruhigter Bereich" festgesetzt. Planungsziel war die ErschlieBung
der im Durchschnitt iber 100 m tiefen Blockinnenflache durch eine StichstraRe mit
der Ermoglichung einer zusétzlichen Bebauung beiderseits dieser Strale.

Im Ergebnis einer Anwohnerversammlung vom 23.02.2012 wurde die zusétzliche
ErschlieBung des Baugebietes zwischen Dechtower Damm, Kiebitzweg und Trap-
penweg durch eine Stichstralle mit den damit verbundenen ErschlieBungskosten
mehrheitlich abgeiehnt. Daher wird das bisherige Planungsziel und das der Planung
zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept dahingehend verandert, dass auf die
Festsetzung der bisherigen Planstrale verzichtet wird. Zur Berlicksichtigung des
von den. Grundstiickseigentiimern gefassten Vertrauens in den Fortbestand der Zu-
ldssigkeit einer riickwartigen Bebauung der Grundstiicke werden die bislang ge-
troffenen Festsetzungen zu der riickwirtig (iberbaubaren Grundstiicksfliche beibe-
halten. Mit dem 2. Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93
«Stadtwaldsiediung” wird im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3
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Stadt Nauen 3. Anderung BP NAU 0012/93 ~Stadiwaldsiedlung” OT Waldsiedlung - Begriindung

Abs. 2 BauGB sowie der Behordenbeteiligung gemif § 4 Abs. 2 BauGB eine Aus-
nahme zugelassen, die im konkreten Einzelfall eine Uberschreitung der rickwartig
festgesetzten Baugrenzen durch ein riickwértiges Gebaude einschliellich Terras-
sen ermoglicht.

1.3 Anwendung des beschieunigten Verfahrens gemif § 13a
BauGB

Die 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ~Stadtwaldsiedlung” erfoigt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung). Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer friihzeitigen Unterrichtung und Er-
orterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Gemil § 13 Abs. 2
Nr. 2 und Nr. 3 wird die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt und es er-
folgt eine Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB.

Von der Umweitpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB wird abgesehen. ’

2 Ausgangssituation

Der Bebauungspian NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiediung” ist in der Fassung vom Sep-
tember 1997 am 15.02.2002 in Kraft getreten. Auf der Grundlage des Bebauungs-
plans erfolgte die stadtebauliche Entwicklung eines Wohngebietes mit einer stra-
Renbegieitenden Einzelhausbebauung und Gérten und einer ErschlieRung durch
die bereits vorhandenen kommunalen Straen Dechtower Damm, Kiebitzweg und’
Trappenweg.

Der Anderungsbereich befindet sich im festgesetzten Baugebiet WA 1 zwischen
den festgesetzten 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen des Dechtower Damms, des
Kiebitzweges und des Trappenweges. Fiir das Baugebiet WA 1 ist eine zuléssige
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,2 als Hochstmal und eine zuldssige Geschossfla-
che (GF) von 320 m? als Hochstmafl festgesetzt. Die zuldssige Zahl der Voilge-
schosse (Z) betragt zwei, wobei mit der 2. Anderung des Bebauungsplans vom Ja-
nuar 2010 fir den gesamten Geltungsbereich eine Umsteliung auf die Brandenbur-
gische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.09.2008, zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.05.2009 mit dem
seit 2003 geltenden Vollgeschossbegriff erfolgte. Zuldssig sind ausschiieflich Ein-
zelhduser. Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch straflenbegleitend fest-
gesetzte Baufenster bestimmt. '

Anbindend an den Kiebitzweg erfolgt im Anderungsbereich bislang die Festsetzung
einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich® in Form einer rund 160 m langen und 8 m breiten Stichstrafle. Beiderseits
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Stadt Nauen 3. Anderung BP NAU 0012/93 »Stadtwaldsiediung” OT Waldsiedlung — Begriindung

dieser Planstrale erfolgt die Festsetzung von 15 m tiefen Baufenstern sowie eines
weiteren engeren Baufensters mit einer Abmessung von 12 m x 12 m.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ~Stadtwaldsiedlung” vom
Januar 2010 erfoigten fiir die im Geltungsbereich festgesetzten Baugebiete eine
Anderung der textlichen Festsetzungen zur Griinordnung sowie Anderungen der im
Bebauungsplan festgesetzten értlichen Bauvorschriften. Die am 29.07.2005 in Kraft
getretene 1. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ~otadtwaldsiedlung® vom
Juni 2005 an anderer Stelle im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist fir die vor-
liegende 3. Anderung ohne Relevanz.

Die Geldndehdhe im Anderungsbereich liegt bei rund 31,0 m ber NHN im Héhen-
system DHHN 92. Das Geldnderelief ist eben. Die weitgehend unbebauten Grund-
sticksflachen im Blockinnenbereich werden {iberwiegend durch Gartennutzungen
und Wiesenflachen geprégt.

Eine Bebauung des Blockinnenbereichs zu Wohnzwecken ist bislang nicht erfoigt.
Die im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau des Kiebitzweges anstehende
Entscheidung zur Ausfiihrung der im Bebauungsplan vorgesehenen Stichstrafie
wurde im Rahmen einer Anwohnerversammlung thematisiert. Im Ergebnis wird die
Stichstrale mit den damit verbundenen ErschlieBungskosten mehrheitlich abge-
lehnt. Fur ein Baugrundstiick am Trappenweg erfolgte zwischenzeitlich im Rahmen
einer straBenseitigen Neubebauung eine Teilung in ein vorderes und ein riickwarti-
ges Trennstlick mit Regelung des Zugangs zum hinteren Grundsticksteil durch ei-
ne Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Durch
diese Regelung wird eine riickwértige Bebauung der jeweiligen Baugrundstiicke
auch ohne die Anlage einer zusétzlichen Erschliefungsstrate erméglicht.

3 Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiedlung* wird
die im Anderungsbereich bisher festgesetzte Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* gestrichen. Die Flachen werden
mit der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiediung* als All-
gemeines Wohngebiet WA 1 festgesetzt.

Im Baugebiet WA 1 gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans NAU 0012/93
»Stadtwaldsiedlung” in der Fassung vom September 1997 bzw. die fiir den gesam-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplans gednderten Festsetzungen in der Fas-
sung der 2. Anderung vom Januar 2010. :

Die zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) im Baugebiet WA 1 betragt 0,2 als Héchst-
maB. Die zuldssige Geschossflache betrdgt 320 m? als HéchstmaR. Die zuldssige
Zahi der Voligeschosse (Z) betragt zwei, wobei mit der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans vom Januar 2010 fir den gesamten Geltungsbereich eine Umstellung
auf die Brandenburgische Bauordnung (BbgBQO) mit dem seit 2003 geltenden Voli-
geschossbegriff erfoigte. Zuldssig sind ausschiieBlich Einzelhduser. Die Ausnah-
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men nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO (das sind Anlagen fiir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die bislang getroffenen Festsetzungen zur iiberbaubaren Grundstiicksfliche wer-
den beibehalten. Mit Wegfall der bislang geplanten Stichstrale ist die Sicherung
der verkehrlichen ErschlieBung einer riickwartigen Bebauung durch den jeweiligen
Eigentimer zu regeln. Hierzu besteht die Méglichkeit der Teilung in ein vorderes
und ein ruckwartiges Trennstiick mit Regelung des Zugangs zum hinteren Grund-
stiicksteil durch eine Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht. Alternativ hierzu besteht die Méglichkeit der Teilung des rickwartigen
Trennstiicks als so genanntes ,Hammergrundstiick* mit direkter Anbindung an die
dffentliche Verkehrsflache. Durch Nutzung einer gemeinsamen Zufahrt fiir zwei be-
nachbarte Grundstlicke kann dabei im Einzelfall der Umfang der zur ErschlieBung
der rickwértigen Grundstiicksflichen erforderlichen Zufahrtsfldchen reduziert wer-
den.

Entsprechend der Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wird durch ei-
ne neu eingefugte textliche Festsetzung (TF Nr. 1) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
geregelt, dass Zufahrten von der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen sind. Auch die Wasser- und Luftdurchldssig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

Aufgrund der im Anderungsbereich vorhandenen Grundstiicksbreiten von rund
18 m ist die Maglichkeit zur Ausweisung einer in der Regel 3 m breiten Zufahrt von
der offentlichen StraRenverkehrsfliche grundsitzlich moglich. Aufgrund der im An-
derungsbereich vorhandenen GrundstiicksgroRen von bis zu 2.000 m? steht auch
die festgesetzte GRZ von 0,2 der Anlage einer Zufahrt in der erforderlichen Lange
und Breite nicht grundsétzlich entgegen. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zu-
lassige Grundfldche durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandefliche um
bis zu 50 % uberschritten werden, d.h. im Geltungsbereich des Bebauungsplans
NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiedlung” bis zu einer ,Gesamt-GRZ" von 0,3.

Fir die Bebauung der Grundstiicke gelten die Bestimmungen des § 4 der Branden-
burgischen Bauordnung (BbgBOQ). Danach diirfen Gebdude nur errichtet werden,
wenn das Grundstick in angemessener Breite an einer befahrbaren &ffentlichen
Verkehrsflache liegt oder die Nutzung einer befahrbaren Zufahrt zu einer befahrba-
ren 6ffentlichen Verkehrsfliche rechtlich gesichert ist; fiir Wohngebaude geringer
Hohe sind nicht befahrbare Wohnwege von nicht mehr als 50 m Linge zuldssig.
Durch die Teilung eines Grundstiicks, das bebaut oder dessen Bebauung geneh-
migt ist, dirfen keine Verhaltnisse geschaffen werden, die den Vorschriften der
Brandenburgischen Bauordnung oder den aufgrund der Brandenburgischen Bau-
ordnung erlassenen Vorschriften, insbesondere den Vorschriften (ber die Ab-
standsflachen, den Brandschutz und die ErschlieBung, zuwiderlaufen.

Gemall § 5 Abs. 3 BbgBO sind bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als
20 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten zu den vor und
hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflichen herzu-
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stellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Geman
der Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr vom 25. Marz 2002 (ABI. S. 466}, zu-
letzt geandert durch Bekanntmachung vom 09. Juli 2007 (ABI. S. 1631) sind Zufahr-
ten fiir die Feuerwehr, Aufstellflichen und Bewegungsflachen so zu befestigen,
dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulis-
sigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kénnen. Die lichte Breite der Zu-
fahrten muss mindestens 3 m betragen.

Zulassung von Ausnahmen

Im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Be-
hordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB lagen dem Plangeber begriindete An-
nahmen fir gegebenenfalls erforderliche Abweichungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplans vor. Diese sind zum einen begriindet in dem méglichen
Waunsch eines Bauwilligen auf den Flachen nordéstlich der ehemaligen Verkehrsfla-
che einen grofleren Abstand zum siidwestlich gelegenen Baufeld zu schaffen und
Terrassen sowie den Garten nach Sidwesten ausrichten zu kénnen sowie zum an-
deren in dem maglichen Wunsch eines Bauwilligen die auf dem Grundstiick gele-
gene Zufahrt von der éffentlichen Straenverkehrsflache zu verkiirzen.

Daher wird im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadt-
waldsiedlung” fir den Anderungsbereich durch eine neu eingefiigte textliche Fest-
setzung (TF Nr. 2) eine Ausnahme gemaR § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
Satz 3 BauNVO zugelassen, die im konkreten Einzelfall eine Uberschreitung der
rickwartig festgesetzten Baugrenzen durch ein riickwirtiges Gebaude einschliefi-
lich Terrassen erméglicht.

Der Umfang der ausnahmsweise zulassungsfahigen Uberschreitung der riickwartig
festgesetzten Baugrenzen wird durch eine neu eingefiigte zeichnerische Festset-
zung einer gebrochenen Linie zur Abgrenzung des Umfangs ausnahmsweise zulas-
sungsfahiger Abweichungen bestimmt. Diese Linie verlduft in einem Abstand von
40 m von der Geltungsbereichsgrenze entlang des Trappenweges und des De-
chtower Damms. Damit kann im konkreten Einzelfall eine Zufahrt ausreichen, die
nicht den Anforderungen einer Feuerwehrzufahrt entsprechen muss. Aus Griinden
der Gleichbehandlung ergibt sich unter Beriicksichtigung der derzeitigen Grund-
stiickssituation ein Regelungsbedarf fir die Grundstiicke Dechtower Damm 37 und
30 bis 34 sowie die Grundstiicke Trappenweg 36 -40 und 43.

3.1 Flachenbilanz

Die im Anderungsbereich bislang als Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzten Teilflachen mit einer GréRe
rund 1.800 m? werden mit der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93
nStadtwaldsiedlung* als Baugebiet WA festgesetzt.

3.2 Planunterlage

Als Planunterlage fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadt-
waldsiedlung” dient die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) des Landkreises
Havelland — Kataster- und Vermessungsamt - mit Stand vom 06.09.2012.
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4 Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ~Stadtwaldsiedlung® sind
keine Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen, die verkehrliche Situation im Plan-
gebiet oder die bestehende Ver- und Entsorgung verbunden.

4.2 Natur, Landschaft, Umwelt, Besonderer Artenschutz ge-
maR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Fur die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadtwald-
siediung” wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGR von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

Gemal} § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe be-
reits vor einer planerischen Entscheidung erfoigt sind oder zulassig waren. Die
Grundzige der bisherigen Eingriffsbilanzierung werden von der 3. Anderung des
Bebauungsplans NAU 0012/93 , Stadtwaldsiedlung® nicht beriihrt.

Mit der Anderung sind keine gegeniiber der bisherigen Festsetzung als Verkehrs-
flache erhdhten Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Das im Baugebiet
WA 1 zuiassige Mal der baulichen Nutzung bleibt von der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiedlung” unberiihrt. Unter Beriicksichtigung der
im Baugebiet WA 1 festgesetzten GRZ von 0,2 ist gegeniiber der bisherigen Fest-
setzung als Verkehrsflache, auch unter Beriicksichtigung der fiir die Verkehrsflache
festgesetzten Teilversiegelung durch einen luft- und wasserdurchldssigen Aufbau,
im Anderungsbereich eine insgesamt geringere Bodenversiegelung zulassig.

Die zur ErschlieBung von riickwartigen Grundstiicken erforderiichen Zufahrten von
der Gffentlichen StraRenverkehrsflache sind auf das zuléssige Nutzungsma® anzu-
rechnen und fuhren daher nicht zu einer Erhéhung der auf den Baugrundstiicken
zulassigen Versiegelung. Zur Minimierung der mit der Anlage der Zufahrten ver-
bundenen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden erfolgt eine Festsetzung
zum luft- und wasserdurchldssigen Aufbau dieser ErschlieRungsflachen. Damit ver-
bunden ist auch eine Minimierung der Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes, wie sie bei einer Voliversiegelung der Fidchen durch eine Asphaltie-
rung oder Betonierung gegeben wiare.

Die Belange des besonderen Artenschutzes gemalt § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG werden durch die 3. Anderung des Bebauungsplans NAU
0012/93 ,Stadtwaldsiediung” nicht berihrt. Mit dem Verzicht auf die ErschlieRung
des Blockinnenbereichs durch eine StichstraRe ist grundsatziich gegentiber der bis-
her vorgesehenen Nutzung als Verkehrsflache von einer extensiveren Gartennut-
zung fir diese Flachen auszugehen. Im Hinblick auf das Lebensraumpotential der

SzP ' 6



Stadt Nauen 3. Anderung BP NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiedlung” OT Waldsiedlung — Begriindung

uberwiegend von Gartennutzungen gepragten Flachen fiir besonders geschiitzte
Tierarten ist ein Vorkommen von frei briitenden Vogelarten mégiich. Ein Vorhan-
densein anderer Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder von wild leben-
den Pflanzen der besonders geschiitzten Arten ist nicht zu erwarten. GemaR Stei-
lungnahme des Landesamtes fir Umwelt, Gesundhelt und Verbraucherschutz
(LUGV) RW 7 vom 17.12.2012 als zustindige Fachbehdrde im Rahmen der Behér-
denbeteiligung gemanl § 4 Abs. 2 BauGB werden die Belange des besonderen Ar-
tenschutzes von der Plandnderung nicht ber(hrt.

Eine Gehélzbeseitigung ist zum Schutz von Nist-, Brut- und Lebensstatten und zur
Vermeidung einer Beeintrachtigung von frei britenden Végeln entsprechend der
Bestimmungen des § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) grundsétzlich nur
wahrend des Zeitraums von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren. Zur
Vermeidung von Stérungen von Vogelarten mit jahrlich wechselnden Niststatten
wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsfor-
men (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflanzungsstatte ist die Baufeldfreima-
chung auflerhalb artspezifischer Aufzuchtszeiten durchzufiihren. Zum Ausschluss
des Totungsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG hat die Baufeldfreimachung
grundsatzlich in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar eines Jahres zu erfoigen.

Sollten vor Umsetzung der Pianung Fortpflanzungs- und Ruhestétten europaisch
geschutzter Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Planung unabdingbar sein, sind
diese der zustandigen Naturschutzbehorde zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen
sich Restriktionen fir die BaumaBnahmen ergeben oder die Durchfilhrung vorgezo-
gener AusgleichsmaBnahmen bzw. die Erteilung von Befreiungen von den Verboten
des besonderen Artenschutzes erforderiich werden.

4.3 Bodenordnende MaRnahmen

Mit der Streichung der bislang vorgesehenen Neuanlage einer &ffentlichen Stra-
Benverkehrsflaiche im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93
~Stadtwaldsiedlung” werden zur Umsetzung der Planung keine bodenordnenden
MaRnahmen erforderlich.

Eine Neuordnung der Grundstickssituation mit der gegebenenfalls vorzunehmen-
den Teilung von rickwartigen Trennstiicken als so genannte ,Hammergrundstiicke*
mit direkter Anbindung an die 6ffentliche StraBe erfoigt falls erforderlich im Planver-
zug.

4.4 Kosten und Finanzierung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiediung" und
der damit verbundenen Streichung der bislang vorgesehenen Neuanlage einer 6f-
fentiichen StraBenverkehrsflache entfallen die Herstellungskosten sowie Folgekos-
ten im Rahmen der Instandhaltung und der Verkehrssicherungspfiicht.
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5 Verfahren

03.09.2012 Beschluss der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Nau-
en Uber die Einleitung eines 3. Anderungsverfahrens fiir den
Bebauungsplan NAU 0012/93 ,Stadiwaldsiediung*

24.09.2012 Bekanntmachung des Beschlusses zur 3. Anderung des Be-
bauungsplans NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiedlung” im Amtsblatt
fir die Stadt Nauen Nr. 6/ 2012

03.12.2012 Offenlagebeschluss

07.12.2012 Planungsanzeige

07.12.2012 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
21.01. - 21.02.2013 Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
29.04.2013 Abwagungs- und erneuter Offenlagebeschluss

08.05.2013 erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

29.05. — 12.06.2013 erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB

26.08.2013 Abwéguhgsbeschluss
26.08.2013 Satzungsbeschluss
.2013 Inkraftireten mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

zur 3. Anderung des Bebauungsplans NAU 0012/93 ,Stadt-
waldsiediung” im Amtsblatt fiir die Stadt Nauen Nr. ... / 2013

6 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Verordnung iiber die bauliche. Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. 1 S. 1509).
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Amtsblatt fir die Stadt Nauen m

Amtlicher Teil

Inkrafttreten des Bebauungsplanes
NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiedlung” OT Waldsiedlung
3. Anderung (Herausnahme der PlanstraBe Kiebitzweg)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nauen hat in ihres Sitzung :

am 26.08.2013 den Bebauungsplan NAU 0012/93 Stadtwaldsiedlung”
DT Waldsiedlung 3. Anderung {Herausnahme der PlanstraBe Kiebitz-
weg), mit der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen nach §
10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebil-
ligt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes NAU 0012/93 | Stadt-
waldsiedlung” DT Waldsiedlung 3. Anderung (Herausnahme der Plan-
straBe Kiebitzweg), betrifft den Bereich der Gemarkung Nauen; Fiur 37,
Flursticke 58-61, 306, 307, 63-74, 292, 293, 294, und 76-79 (siche
Plan},

Der Bebauungsplan NAU 0012/93 ,Stadtwaldsiedlung” OT Waldsiedlung
3. Anderung {Herausnahme der PlanstraBe Kiebitzweg) der Stadt Nau-
en wird hiermit gemanl § 10 Abs. 3 BauGB iVm. § 13 der Hauptsatzung
der Stadt Nauen bekanntgemacht. Mit der Bekanntmachung der Ge-
nehmigung des Bebauungsplanes im Amtsblatt fiir die Stadt Nauen tritt
der Bebauungsplan in Kraft.

Dar Bebavungsplan NAU 0012/93 |, Stadtwaldsiedlung” OT Waldsiedlung
3. Anderung (Herausnahme der PlanstraBe Kiebitzweg), mit der Plan-
zeichnung und den textlichen Festsetzungen wird vom Tag der Verdf-
fentlichung dieser Bekanntmachung an zu jedermanns Einsicht in der
Stadtverwaltung Nauen, Rathausplatz 1, Zimmer 14, wiéhrend der
Sprechzeiten:

Dienstag von 9.00 bis 12.00 Uhr und 14.00 bis 17,00 Uhr
Donnerstag von 9.00 bis 12.00 Uhr und 14.00 bis 18.0C Uhr
bereitgehalten. Nach telefonischer Vereinbarung (Tel. 03321 / 408240)
konnen auch auBerhalb der Sprechzeiten Termine vereinbart werden.
Auf Verlangen wird dber den [nhalt Auskunft erteilt.
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Auf die Frist fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften
sowie auf die Rechisfolgen wird gemaB § 215 BauGB hingewiesen:
Demnach werden

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verlet-
zung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 274 Abs. 2 BauGB beachtliche
Verletzung der Vorschriften (ber das Verhdltnis des Bebauungs-
plans und des Fldchennutzungsptans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwigungs-
vorgangs

unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntma-

chung des vorstehenden Bebauungsplans schriftlich gegeniiber der Stadt

Nauen unter Darlegung des die Verletzung begrindenden Sachverhatts

geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
iiber die fristgemaBe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsan-
spriiche flr Eingriffe in eine bisher zulassige Nutzung durch diesen
Bebauungsplan und ber das Esldschen von Entschadigungsanspriichen
wird hingewiesen.

{Zur Karte}:

Der Geftungsbereich der 3.Andesung des Bebauungsplanes NAU 0012/
93, Stadtwaldsiedlung” umfasst die Flurstilcke 58 — 61, 306, 307, 63 -
74,292, 293, 294 und 76 — 79 der Flur 37 in der Gemarkung Nauen und
i wird begrenzt durch den Dechtower Weg im Nordosten, den Kiebitzweg
im Siidosten, den Trappenweg im Sddwesten und der Flurstiicksgrenze
der Flurstiicke 56 und 57 in der Gemarkung im Nordwesten.




