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TEIL A: GRUNDLAGEN UND STADTEBAULICHE PLANUNG

1 Grundlagen
1.1 Rechtsgrundlagen

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

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des
Baugesetzbuches vom 30. Juli 1996

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 127) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 19. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

¢ MaRnahmengesetz zum  Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 6. Mai 1993

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Méarz 1987 (BGBI | S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI | S. 446)

¢ Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG)
vom 25.06.1992

¢ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994

1.2 Veranlassung und Ziel
1.21 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die steigende Nachfrage nach Bauland sowie die rechtliche Verpflichtung der Stadt zur
Beschaffung von Flachen fiir den Wohnungsbau haben die Stadtverordneten veranlaft,
nach geeigneten Flachen Ausschau zu halten und im Rahmen der landesrechtlichen
Bestimmungen baureif zu machen. Fir den individuellen Bau von Wohnraum stehen
innerstadtische Standorte nicht zur Verfugung und im Rahmen der geplanten
Stadterweiterung "Sud-West" bestehen nur begrenzte Mbglichkeiten auf privaten
Grundstlicken. Abgesehen von kleineren Eigenheimstandorten, die in den letzten 20
Jahren sidlich des Altstadtbereiches entstanden sind, wurden in den zwanziger und
dreiBiger Jahren unseres Jahrhunderts Baugebiete fiir Einzel- und Doppelhduser
nordlich der Bahnlinie Berlin-Hamburg in unterschiedlicher Dichte und Komplexitét
erschlossen. Diese Standorte bieten wegen lhrer Entwicklungspotentiale auch heute
noch Anreize flr eine Wohnbebauung. Wegen der letzten verfiigbaren stadtischen
Flachen fir den individuellen Wohnungsbau hat die Stadtverordnetenversammlung am
21.04.1993 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiur das Gebiet der
Stadtwaldsiedlung beschlossen.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich hauptséchlich aus dem Planungsziel, eine
stadtebauliche Ordnung aus der bestehenden diffusen Bebauung bei angemessener
Bebauungsdichte zu entwickeln. Obwohl fir einzelne Bauliicken infolge ihrer Prégung



durch die Umgebungsbebauung in den letzten Jahren Baugenehmigungen nach § 34
Abs. 1 BauGB erteilbar waren, lassen sich die angestrebten Ziele, dazu gehéren auch
die planungsrechtliche Sicherung von Flachen fur den Gemeinbedarf, fir
Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft sowie fir
Anlagen des Offentlichen StraRenverkehres, nur Gber eine formelle Planung

durchsetzen.

1.2.2 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

In der bestatigten Fassung des Fl&chennutzungsplanes der Stadt Nauen ist das
Plangebiet als Kleinsiedlungsgebiet (WS) geméaR § 2 BauNVO dargestellt. Wegen des
Entwicklungsgebotes sieht der 0.g. Beschiuf vom 21.04.1993 als Planungsziel auch die
Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes vor.

Die gestiegene Anzahl von Bauantrdgen bzw. Antrdgen auf Erteilung eines
Bauvorbescheides oder auf Grundstiicksteilung machte jedoch deutlich, daR die
individuellen Bau- und Nutzungsabsichten vorwiegend dem Wohnungsbau gelten und
daB die Errichtung von Kleinsiedlungen im Sinne des § 2 Abs.2 Nr.1 BauNVO uiberhaupt
nicht beabsichtigt wird. Es muf® aus heutiger Sicht auch angemerkt werden, daR mit der
Darstellung als WS im FNP mehr dem Bestand als der beabsichtigten Entwicklung
entsprochen wurde. Aufgrund des gewachsenen Erkenntnisstandes wird der FNP in
diesem Teil auch den real beabsichtigten Entwicklungszielen angepaft und in einem
gesonderten Verfahren geédndert.

Die Stadtverordneten haben am 20.04.1994 mit einem PrazisierungsgeschluR dieser
Entwicklung Rechnung getragen und eine Baugebietsausweisung nach § 4 BauNVO -
Allgemeines Wohngebiet (WA) - vorgegeben.

Die Genehmigungsféhigkeit eines Bebauungsplanes vor der Anderung oder Erganzung
des Flachennutzungsplanes ergibt sich aus § 246a Abs.1 Nr.3 BauGB unter der
Voraussetzung, dal nach dem Stand der Planungsarbeiten die kinftige
Ubereinstimmung mit dem FNP anzunehmen ist. Diese Annahme kann im vorliegenden
Fall berechtigt getroffen werden, da sowohl die BeschiuRlage als auch die
landesplanerische Abstimmung Ubereinstimmend den Geltungsbereich des B-Planes als
allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO ausweisen.

Mit dem Prazisierungsbeschiu® vom 20.04.1994 wurden gleichzeitig auch die Grenzen
des Plangebietes neu festgelegt, nachdem im Vorfeld mit dem Ministerium fiir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung - R 4 - eine VergroRerung des Plangebietes von ca.20ha
auf ca. 24 ha durch Einbeziehung einer ungenutzten stadtischen Flache zwischen der
vorhandenen zweiflligeligen Siedlung und der Waldkante abgestimmt war. Die
entsprechend prézisierte Stellungnahme der landesplanerischen Abstimmung mit dem
MUNR ist Bestandteil der Verfahrensakte. Die urspriingliche Absicht der Stadt Nauen,
die Ubrige zur Stadtwaldsiedlung gehdrende, aber ohne baulichen Zusammenhang bis in
die Niederungsgebiete reichende Bebauung in das Plangebiet einzubeziehen, wurde aus
landesplanerischer Sicht nicht bestétigt.

Eine im Vorentwurf vorgenommene Einbeziehung der Flurstiicke 221 und 223 in den
Geltungsbereich wurde im Laufe des gemiR § 4 Abs.1 BauGB durchgefiihrten
Beteiligungsverfahren vom MUNR als Trager &ffentlicher Belange abgelehnt. Nach der
Uberarbeitung des Vorentwurfes sind diese beiden Flurstiicke nicht mehr Bestandteil der
Planung.



Bei der Erstellung der Entwurfsfassung wurden anteilig die begrenzenden
Stralkenverkehrsflachen, insbesondere die des Dechtower Dammes, einbezogen. Eine
Nachrechnung der Plangebietsflache ergibt nun eine Plangebietsgrée von ca. 26 ha,
die nicht identisch mit der landesplanerischen Abstimmung von 24 ha ist. Es wird jedoch
davon ausgegangen, daR es sich hier um Flachenausweisungen handelt, die
landesplanerisch unbedeutend sind, zumal ihre Nutzung als 6ffentliche Verkehrsflache
nicht verandert wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung - Teil A -, dem
Text - Teil B - sowie der Begriindung, und der Griinordnungsplan haben in der Zeit vom
19.04. - 21.05.1996 offentlich ausgelegen. Am 18.09.1996 beschloR die
Stadtverordnetenversammlung die Abwéagung der zur 6ffentlichen Auslegung
eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange sowie der Anregungen
und Bedenken der Burgerinnen und Burger. Daraus ergab sich eine Anderung des
Planung:

In einzelnen Teilen des Plangebietes wurde das Ziel der deutlichen
Bebauungsverdichtung zurlickgenommen. So wurden die geplante Ringstralle
(PlanstraBe B) und die auf sie orientierten Baufelder aus der Planung herausgenommen.
Ebenso wurde fir den Bereich des Flurstiicks 186 die bislang vorgesehene Planung der
Verlangerung der dort vorgesehenen StichstraRe (PlanstraBe C) sowie der
entsprechenden Baufelder zurlickgenommen. "

Aus den Tragerstellungnahmen wurden lediglich die Anregungen und Bedenken der
Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming teilweise berlcksichtigt: die
NutzungsmaRe wurden stérker differenziert und das zuldssige GeschoRflachenmaR
allgemein reduziert. Diese Plandnderung l4Rt weiter die Verwirklichung des
Planungszieles - Verdichtung der Stadtwaldsiedlung mit siediungstypischen, einzel
stehenden Einfamilienhdusemn - zu.

Fur die gednderten Teilbereiche des Bebauungsplanes ist eine erneute offentliche
Auslegung erforderlich. Dabei soll gemaR § 3 Abs.3 S.1, 2.Halbsatz BauGB bestimmt
werden, dal bei der erneuten 6ffentlichen Auslegung Bedenken und Anregungen nur zu
den geénderten Teilen vorgebracht werden.

1.2.3 Zielstellungen

Aufbauend auf der Bestandsbewertung und unter Berlcksichtigung  der
BeschluRvorgaben durch die Stadtverordneten sind mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nachstehende Entwicklungsziele fixiert:

» Festsetzung eines allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO bei
teilweiser Einschrankung der in § 4 Abs.3 BauNVO benannten Ausnahmen;

 Berlicksichtigung des Vorsorge- und Optimierungsgebotes gemag § 50 BImSchG:

e Dominanz des freistehenden Einzelhauses fir individuelle Bauherren, hinsichtlich des
MaRes der baulichen Nutzung zwar am Bestand orientiert, aber mit erweiterten
Méglichkeiten, um eine behutsame Nachverdichtung des Plangebietes zu erreichen:;

e Ausbau des ErschlieRungssystems weitgehend auf den Dechtower Damm und den
Trappenweg konzentrieren und Uiber diese Stralen die GebietserschlieRung sichern;

e zusatzliche ErschlieBungsstraBen als gemischt genutzte Verkehrsflachen mit
Verkehrsberuhigung ausbauen;
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e im Falkenweg (Sudseite) einzeilige Bebauung beibehalten und dadurch Abstinde zur
Waldkante von ca. 40 m sichern;

 stadtisches Flurstlick 184/7 als Kernstlck der Verdichtungsplanung nutzen und hier
mit zweigeschossiger Reihenhausbebauung und guter Flacheneffektivitiat einen
zentralen baulichen Schwerpunkt setzen;

e Festsetzung von Flachen fir den sozialen Gemeinbedarf:

» Sicherung des Landschaftsschutzes durch standortgerechte Ubergange von der
Siedlung zum Luch bzw. zum Wald.

1.2.4 Eigentumsverhiltnisse, Umsetzung der Planung

Mit Ausnahme des 6ffentlichen StraRenlandes und der stadtischen Flurstiicke 153, 156,
184/1-7, 187 und 222 sind die Ubrigen Grundstiicke Privatbesitz. Es kann davon
ausgegangen werden, dal® wegen der Kleinteiligkeit der Eigentumsgrundstiicke in der
Regel Baumalnahmen nicht durch Investorengruppen erfolgen, sondern inviduelle
Bauherrenschaft fur eigene Wohnnutzung baut.

Die Umsetzung der Planung in gebaute Realitat wird vsl. einen Zeitraum von 10 Jahren
umfassen, da die im Inneren der Grundstiicke liegenden Verdichtungspotentiale erst
aufgeschlossen werden missen. Nach § 30 Abs. 1 BauGB sind Vorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches eines B-Planes an die gesicherte ErschlieRung gebunden, deshalb
stellen sich Baurechte nach Genehmigung des B-Planes auch nur in Abhéangigkeit vom
Fortschritt bei der Entwicklung des ErschlieRungssystems ein.

In der Praxis wird nachstehende Reihenfolge eintreten:

» sofortige Baurechte fir alle Baufelder, die an vorhandener 6ffentlicher Strage liegen;

e kurzfristige Baurechte fur alle Baufelder, die auf stadtischen Flachen mit
herangefihrter 6ffentlicher ErschlieBung liegen;

e Baurechte in Abhéngigkeit von der offentlichen Verfiigbarkeit der geplanten
Stichstral’en, dies erfordert eine hohe Kooperationsbereitschaft der betroffenen
Eigentiimer.

Zur Sicherung der ErschiieRung rickliegender Grundstiicksteile werden neben der
Verbreiterung des Kiebitzweges auch die PlanstraBen A und teilweise C in private
Grundstticksflachen eingefiigt.

Diese Stralen sollen verkehrsberuhigt ausgebaut und der Offentlichkeit gewidmet
werden. Durch diese Ausweisung gewinnen die jetzt haufig brach liegenden
Grundstiicksteile wirtschaftlichen Wert und erlangen Baulandqualitat. Die 6ffentliche
Verfugbarkeit dieser Flachen laRt sich durch freiwillige Grundstlicksvertrage mit der
Stadt, durch ein freiwilliges Umlegungsverfahren im Sinne der §§ 45 ff. BauGB und
durch férmliche Umlegung gemaR §§ 45 ff. BauGB herstellen. Wegen der Vielzahl der
beteiligten Eigentimer und der unterschiedlichen Lage der notwendigen
ErschlieRungsstraBen ist in Abhangigkeit von den Investitionsabsichten ein individuelles
schrittweises Loésen der Eigentumsfragen unumgdnglich. Dies wird zu sektoral
unterschiedlichen Zeitabldufen bei der Herstellung der ErschlieBungsaniagen flihren,
gefahrdet jedoch nicht die Gesamtkonzeption des Planes.



1.3 Plangebiet

Allgemeine Lage

Mit einem Abstang von ca. 4 km zur Nauener Altstadt und von den nérdlichen Ausladufern

der Stadt durch den Stadtwald naturrdumiich getrennt, liegt das Plangebiet als Separate
ledlungsflache frej i 2] i i

gesamte Siedlungsgebiet grundwassernah und die Grﬂndungsverhéltnisse sind durch
die physikalischen Eigenschaften der Béden, wie z.B. geringe Scherfestigkeit, schlechte
Verdichtungsféhigkeit und  maRige Durchlanéhigkeit, beeintréchtigt. Der
Grundwasserstang wurde im Junj 1993 bei 2910 m _ 29,30 m Uber NN und im Marz
1994 bei 29 40 m Uber NN, d.h. bei 50cm ... 150cm unter Gelande, beobachtet. An der
Grenze des Plangebietes zum Luch trat im Marz 1994 das Grundwasser offen zu Tage.

Pers./ha bei, Eine Uberschlagliche Ermittlung der Verkehrsﬂéchenanteile (befestigt und
unbefestigt) pro bestehender Wohneinheit (WE) ergibt einen Flachenverbrauch von 330
m? pro WE.

In der technischen /nfrastrukturausstattung entspricht das Gebijet dem durchschnittlich
bisher in Brandenburg erreichten Stand landlicher Gebiete:
¢ Elt - Mittelspannungsversorgung der Trafostationen durch Freileitungen,
- Niederspannung durch Freileitungen u.z.T. Kabel
* Trinkwasser- Hausanschiug an Zentrales Netz
* Schmutzwasser- ausfahrbare Grupen
* Telefon: GebietserschlieBung ist erfoigt.



Auf den Vorentwyrf des Bebauungsplanes hat das Amt far lmmissionsschutz
Brandenburg in  seiner Ste"ungnahme vom  26.9.1994 mit  Hinweisen zur
lmmissionsprognose, Vorschlégen ZUur  planerischen Konﬂiktminderung und  mit
Nachforderungen reagiert, Zusammenfassend ergibt sich danach fiir gas Plangebiet
nachstehende /mm/'ssionssituat/'on:

® auch bej Wiederaufnahme des Eisenbahnbetriebes auf der mindestens 250 m
entfernten Eisenbahnstrecke Nauen - Kremmen ist nicht von  schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Schienenverkehrsléirm auszugehen;

Die Alterss_:_truktur der im Plangebiet wohnenden Bevélkerung (Stand Marz 1 994) kann
folgender Ubersicht entnommen werden :

Personen

bis zu 8 Jahren

7 bis 12 Jahre
13 bis 18 Jahre

19 bis 45 Jahre

486 bis 60 Jahre

Uber 60 Jahre




Eine zusammenfassende Bewertung der Bestandssituation fihrt zu nachstehenden
Nutzungseinschrankungen, die bei Aufstellung der Planungsziele (vgl. Tz. 1.2.3) die
Entscheidungsbreite einschrénken:

ca. 1/3 des Planungsgebietes liegt in der Trinkwasserschutzzone Il des
Wasserwerkes "Nauen - Weinberg";

Teile des Plangebietes sind vorbelastet durch Verkehrslarmimmissionen von der B
273; .

der grundwassernahe Standort in Verbindung mit humushaltigen Béden bis 70 cm
unter Gelédnde erschwert die Bauwerksgriindung und die Tiefbauarbeiten;

ein Heranrlcken der Bebauung an die Waldkante ist zu verhindern;

die empfindliche Luchlandschaft ist vor Nahrstoffeintrag zu schitzen (Geféhrdung
durch Schmutzwasser und ggf. durch tbertriebene Diingung der Hausgarten);

das Mal} der Bebauung sowie die Festsetzung der (iberbaubaren Fldchen durfen die
MafRstablickeit des Bestandes nicht verletzen und erfordern die Unterschreitung der in
der BauNVO festgeschriebenen maximalen Bebauungsdichte.
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2 Stadtebauliche Planung

2.1 Bauliche Nutzung
2.1.1 Art der Nutzung

Entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplanes werden die fir die Bebauung
vorgesehenen Fldchen als allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4 BauNVO
festgesetzt. Unter Bericksichtigung der Immissionsbelastung aus dem StralRenverkehr
auf der B 273 erfolgt jedoch eine Nutzungsdifferenzierung des allgemeinen
Wohngebietes dahingehend, da die mit § 1 Abs.6 BauNVO eingerdumten Rechte,
ansonsten nur ausnahmsweise zuldssige Nutzungsarten flr allgemein zuldssig zu
erkldren, ausgeschopft werden. Fir den vom Amt flr Immissionsschutz ermittelten
Larmkorridor an der B 273 wird deshalb festgesetzt, da® mit Ausnahme von Tankstellen
die im § 4 Abs.3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen allgemein zuldssig sind. Der davon
betroffene Teil des Plangebietes ist durch Planzeichen (Knotenlinie) vom Ubrigen
allgemeinen Wohngebiet getrennt und als WA 2 bezeichnet. Die mit § 4 Abs.1 BauNVO
vorgegebene allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes soll dabei gewahrt bleiben,
es konnen jedoch bis auf Tankstellen alle sich nach der BauNVO ergebenden
Nutzungsmdglichkeiten erleichtert genehmigt werden, sofern die allgemeinen
Zuldssigkeitsvoraussetzungen im Sinne des § 15 BauNVO berticksichtigt sind.

Obwohl! die Stadtwaldsiedlung in erster Linie ein Standort fir die individuelle kleinteilige
Wohnnutzung bleiben soll, wird somit fir den o.g.untergeordneten Teil des Plangebiets
eine gewisse "Ausdunnung” der Wohnnutzung in Kauf genommen, um flir weniger
schutzbedirftige Nutzungen Ansiedelungsflachen zu schaffen, die zugleich als
Pufferzone im L&rmkorridor wirken. Andere vom Amt fUr Immissionsschutz
vorgeschlagene Planungsvarianten, wie z.B. Grinflachen oder Mischgebietsausweisung
werden nach Abwagung als nicht wirkungsvoll bzw. als unvertrdglich mit dem
allgemeinen Planungsziel betrachtet. Neben den hier dargesteliten Uberlegungen zur
Larmvorsorge beinhaltet der Plan weitere MaBnahmen zum aktiven und passiven
Schallschutz (vgl. Tz. 2.1.2.,2.1.3 und 2.1.5).

Im flachenmaRig gréRten Teil des Plangebietes, als WA 1 festgesetzt, genieRt die
Wohnnutzung Prioritdt. Aus diesem Grunde sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.3 Nr. 3
bis 5 BauNVO nicht zum Bestandteil des Bebauungsplanes erklart. Fir Anlagen der
Verwaltung und fur Tankstellen ist die Lage des Plangebietes nicht nur ungeeignet,
sondemn es wirden auch stadtebaulich falsche Impulse mit derartigen Investitionen
gesetzt. Gartenbaubetriebe wirden zwar das Wohnen nicht stéren, die GroRflachigkeit
solcher Betriebe unterlduft jedoch die Bemihungen, mittels einer angemessenen
Verdichtung der Wohnnutzung die erheblichen ErschlieBungsaufwendungen
wirtschaftlich tragbar zu machen. Im Ubrigen sind Gartenbaubetriebe an zahlreichen
Stellen des Stadtgebietes und auch unmittelbar im Anschlu an das Plangebiet zul&ssig.

2.1.2 MaR der Nutzung

Die im Abschnitt 2.1.1. aus immissionsschutzrechtlichen Aspekten begriindete
Differenzierung der Wohnnutzung setzt sich mit unterschiedlichen Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung fort.

Fur das allgemeine Wohbngebiet 1 (WA 1) wird deshalb eine am Bestand orientierte
Grundstiicksausnutzung vorgegeben, die zwar die vorhandenen BebauungsmaRstdbe
aufgreift, andererseits aber Moglichkeiten zur Entwickiung sowohl der Baukdrper als
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auch der Flachenrentabilitdt offenldRt. Zur Verhinderung wohnblockartiger Baukorper,
die auch bis zu Langen von 50 m noch die Kriterien des "Einzelhauses” und der offenen
Bauweise erflllen, sind als absolute MaRe die GroRen der Geschoffldchen fir die
jeweiligen Hausformen festgesetzt. Da bei den festgesetzten absoluten MaRen das
Baugrundstick als Bezugsmal fehlt und die Festsetzung einer Grundstiicks-
mindestgréRe zu ungewoliten Harten bei méglichen Grundstlicksteilungen fihren kann,
wird eine Beziehung zum Grundstlick durch Festsetzung des allgemeinen MaRes der
Grundflachenzahl hergestelit.

Um bauwilligen Blrgern auf preisglnstiger Basis auch stidtisches Land anbieten zu
kénnen, sind auf einer zentralen Flache nur Hausgruppen fur den Reihenhausbau
zulssig.

Fur das allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2) sind Beschrankungen der absoluten GréfRe
der Baukorper nicht vorgegeben. Das MaB der Bebauung wird hier Uber die aligemeinen
Angaben zur Grund- bzw. Geschof¥flachenzahl geregelt. Wahrend im WA 1 zu massiv
wirkende bauliche Strukturen verhindert werden sollen, sind im WA 2 bei geeigneten
Grundstlcken auch Baukérper bis zu 50 m Lange mit einer gewissenen Barrierewirkung
gegeniber der von der B 273 ausgehenden Larmemission zuldssig. Diese
Festsetzungen beglnstigen Nutzungen, die dem Katalog zu § 4 Abs.3 BauNVO
entsprechen.

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden wird das zweite VollgeschoR im gesamten
Plangebiet von einer Gestaltung als DachgeschoR abhangig gemacht. Mit dieser
Festsetzung soll vor allem die landschaftliche Einbindung der kiinftigen Baukérper
erleichtert werden.

21.3 Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflichen

Im gesamten Plangebiet ist offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung greift die
vorhandene Bebauungsstruktur auf und sichert sie fur die kinftige Entwicklung.

In Ubereinstimmung mit dem Gebietscharakter sind fur das allgemeine Wohngebiet 1
(WA1) zusétzlich zur Festsetzung der offenen Bauweise auch Festsetzungen zu den
Hausformen, d.h. fir Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen, erfoigt. Dabei
bleibt die Einzelhausbebauung dominierend.

Flr das allgemeine Wohngebiet 2 sind keine Festsetzungen zu den Hausformen
getroffen, auch hier soll durch Verzicht auf beschrankende Regelungen eine erleichterte
Nutzung im Sinne des Kataloges nach § 4 Abs.3 BauNVO erméglicht werden. Die
Abstandsflachen und Grenzabstdnde sind gemaR der giitigen Landesbauordnung
einzuhalten. Infolge der vorgenommenen Baufeldausweisung bleiben fiir die Gestaltung
der Hausformen ausreichende Spielrdume. Grundséatzlich sind die Uberbaubaren
Flachen der jeweiligen ErschlieBungsstrale zugeordnet. Damit sind die
Voraussetzungen flr eine langfristig erreichbare stadtebauliche Ordnung bei kurzen
ErschlieBungslangen geschaffen.



2.1.4 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die angestrebte Verdichtung des Siedlungsgebietes erfordern auch mittel- und
langfristige Maftnahmen im Bereich der sozialen Infrastruktur. Mit dem B-Plan sind
deshalb Fldchen planungsrechtlich zu sichern, mit denen die 0.g. Aufgaben an einem
stadtebaulich zweckméaRigen Standort geldst werden kénnen.

Eine ins Detail gehende Bindung der fiur soziale Zwecke vorgesehenen Gebdude und
Einrichtungen ist beim gegenwartigen Planungsstand und bei der nur schwer
abschatzbaren Zeitdauer fir die Realisierung des individuellen Wohnungsbaues nicht zu
leisten und fur die Festsetzung auch nicht erforderlich. Entscheidend ist, daR mit der
Bestimmung "soziale Zwecke" ein Rahmen fiir den spater zu verwirklichenden Zweck
geschaffen wird. Aus der Analyse der vorhandenen Altersstruktur der Bevolkerung und
unter der Annahme, daf die bauwillige Birgerschaft vorrangig der Altersgruppe
zwischen 19 und 45 Jahren entstammt, liegt das Spektrum des Bedarfes in ein bis zwei
Jahrzehnten zwischen einer Kindertagesstétte und einer sozialen Begegnungsstatte fur
Senioren. Die jetzt getroffene Entscheidung zur Zweckbindung kann zu einem spéteren
Zeitpunkt ohne Plananderung umgesetzt werden.

2.1.5 Immissionsschutz

* Manahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm

Mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen reagiert die vorliegende Planung auf
die vom Amt flir Immissionsschutz aufgezeigten Konflikte zwischen der
schutzbeddrftigen Wohnnutzung und dem emittierenden StraRenverkehr auf der B 273.
Es ist allerdings einschrénkend festzustelien, dak nach Abwagung der unterschiedlichen
Anspriiche an den vorliegenden Plan trotz der getroffenen Festsetzungen nur eine
Minderung der Konfliktsituation erreichbar ist.

Im einzelnen zielen folgende Festsetzungen und Regelungen auf eine Reduzierung der
Larmbelastung flur das Wohngebiet:

e Gliederung des Plangebietes in unterschiedlich nutzbare Teilgebiete mit der
Zielsetzung, im larmbelasteten Bereich weniger schutzbedirftige Nutzungen zu
préferieren und dadurch eine Verringerung der Wohndichte hervorzurufen;

e mit differenzierten Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung Anreize zu bieten,
die ansonsten nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gezielt im L&rmkorridor
anzusiedeln;

e Anordnung der Uberbaubaren Flachen sowie Festsetzungen zur Bauweise und zur
Gebéudestellung (Firstlinienverlauf) quer zur Schallausbreitungsrichtung und damit
Erzielung einer ddmpfenden Riegelwirkung;

o Festsetzungen zum  Schallschutz fur  Aufenthaltsrdume durch  passive
Schallschutzmanahmen am Gebdaude (s. dazu die anschlieRenden Erlduterungen);

e im Inneren des Plangebietes Larmdampfungen durch MaRnahmen zur
Verkehrsberuhigung, zur Fernhaltung des gebietsfremden Kfz-Verkehres und
Orientierung des ErschlieBungssystems auf die vorhandene periphere ErschlieRung
durch den Dechtower Damm:;



e Festsetzungen zur Fassadenbegrinung im WA 2.

Erduterungen zu den passiven Schallschutzmalnahmen:

Fir das Plangebiet liegt eine gutachterliche Schallimmissionsprognose’ vor. Untersucht
wurde die zu erwartende Schallimmission aufgrund des StraRenverkehres auf der
Bundesstralle 273, der das Plangebiet im 6stlichen Teil mit Ldrm belastet.

Im Gutachten wurden Variantenuntersuchungen vorgenommen, um auch den
Wohnaufienbereich vor Verkehrsldrm schitzen zu kénnen. Die Errichtung von 2 bzw. 4m
hohen Larmschutzwéanden flhrt zu keiner nennenswerten Immissionspegelminderung.
Wirkungsvoll - zumindest in einem kleinen Bereich - ist die Riegelbebauung mit 8 m
hohen Geb&uden. Diese scheidet aber aus stadtebaulichen Griinden aus. Eine gewisse
Schutzwirkung flr die WohnauRenbereiche ist nur durch die Anordnung von Terrassen,
Freisitzen, Spielmoglichkeiten u.a. auf der Gebauderiickseite zu erreichen. Mindestens
subjektiv wird auch die im WA 2 festgesetzte dichtere Bepflanzung der Freirdume auf
den Wohnwert wirken.

Um den notwendigen Schutz fir die Aufenthaltsrdume zu bieten, werden im Ergebnis
der gutachterlichen Untersuchung Schallschutzfenster der Klassen 1 bis 3 fur Teile des
Plangebietes vorgeschlagen. Da die Schallschutzfensterklassen 1 und 2 von allen heute
aufgrund des Warmeschutzes Ublicherweise eingesetzten Fenstern erfillt werden
(Nachweis erfolgt mit dem Bauantrag), sind spezielle Schallschutzfenster mit integrierter
Laftung nur far den unmittelbaren Bereich an der B 273 als textliche Festsetzung in die
Planung eingegangen. Um die Verortung der unterschiedlichen Fensterklassen
sicherzustellen, erfoigt flr die Schallschutzfensterkiasse Ill eine Flachenumgrenzung
gemafl Planzeichen 15.6 PlanzV '90, wahrend die Schallschutzfensterklasse |l fur die
tbrigen Aufenthaltsrdume innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 2 festgesetzt wird.
Die so vorgenommene Abgrenzung entspricht der rechnerisch untersetzten
Immissionsprognose des Gutachtens.

* Schutz vor elektromagnetischen Strahlungen

Der Empfehiung des Amtes flr Immissionsschutz folgend, wurde das Landesumweltamt
Brandenburg, AuRenstelle Frankfurt (Oder), Abt. Strahlenschutz, in der
Vorentwurfsphase des B - Planes gehért. Die entsprechende Stellungnahme vom
17.11.1994 geht in die Verfahrensunterlagen ein. ZusammengefaRt IRt sich feststellen,
da® das Errichten und Betreiben von Funkanlagen im ausschlieRlichen Recht des
Bundes liegt und Genehmigungen bzw. Lizenzen vom Bundesministerium fiir Post und
Telekommunikation (BMPT) erteilt werden. Mit Amtsblattverfiigung 95/1992 ist das
Verfahren fir die Erstellung einer 'Standortbescheinigung’ geregelt, in diesem Verfahren
werden auch elektromagnetische Emissionen auRerhalb der zu genehmigenden
Funksendestelle gepriift. Dartber hinaus ist mit Runderla® des Bbg. Ministeriums fir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr (Amtsblatt Bbg 66/93) die Beteiligung des
Landesumweltamtes, Abt. Strahlenschutz, am Baugenehmigungsverfahren fiir feste
Funksendestellen geregelt. Zur konkreten Standortsituation kann das Landesumweltamt,
Abt. Strahienschutz, keine Aussagen treffen, da die 'Standortbescheinigung' dort nicht
vorliegt. Neben der vorgenannten Stellungnahme hat die Stadt Nauen auch Unterlagen

' Gutachten Nr. 30961 Schallimmissionsprognose B-Plan-Gebiet ,,Stadtwaldsiedlung™ der Stadt Nauen,
Verfasser: KOTTER Beratende Ingenieure Dresden GmbH. Kénigsbriicker Landstrabe 159, Haus 108,
01109 Dresden vom 31.August 1995
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des Betreibers der Funksendestelle - Telekom, Fernmeldeamt Potsdam, TBR Kurzwelle
Nauen - in den laufenden Planungsproze eingestellt. Dazu liegt ein Schreiben des
Betreibers vom 21.12.1594 vor, zu dem anliegend die
Standortgenehmigungsbescheinigung des Bundesamtes fur Post und
Telekommunikation und ein Lageplan gehéren. Nach diesen Unterlagen liegt die Zone,
in der die zuldssigen Grenzwerte Uberschritten werden, volistdndig in einem von
Telekom kontrollierten Bereich; ein unkontrollierter Zugang fir Jedermann ist verhindert.
Eine Zone mit Uberschreitung der festgelegten Grenzwerte zum Schutz von Personen
mit Herzschrittmachern reicht zwar teilweise Uber die Grundstiicksgrenzen der
Funksendestelle, jedoch nicht in das Gebiet des Bebauungsplanes hinein.

Eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch elektromagnetische Strahlungen
innerhalb des Geltungsbereiches ist damit nicht zu befiirchten.

* Beeintrédchtigung durch Fluglarm

Der in Rede stehende Verkehrslandeplatz ist aus einem ehemaligen Agrarflugplatz
hervorgegangen und wird mit Genehmigung, ausgestellt am 28.11.1993 vom Ministerium
flr Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr Brandenburg, betrieben.

MeinungsauRerungen von Anliegern zur Larmbelastung und zur geringen Flughdhe beim
Uberfliegen der vorhandenen Wohnstandorte sind bisher nicht mit MeRergebnissen
belegt, zumindest liegen diese der Stadt nicht vor.

Die Stadtverwaltung ist den Kritken der im Einzugsbereich des Landeplatzes
wohnhaften Bevélkerung - dies betrifft nicht nur die Bevélkerung der Stadtwaldsiedlung -
nachgegangen und hat Abhilfe vom Betreiber gefordert. Als eine MaRnahme zur
Senkung der Larmimmissionen an einem benachbarten Wohnstandort ist inzwischen
eine Drehung der Landebahn und in Richtung Westen eine Verkiirzung der Bahn
vorgenommen worden, die wegen technischer Probleme (nicht ausreichende
Tragfahigkeit der Bahn) inzwischen zeitweilig wieder riickgéngig gemacht wurde. Das
Plangebiet "Stadtwaldsiedlung" wird von der Bahndrehung nicht begiinstigt.

Die Betreiber des Verkehrslandeplatzes streben seinen weiteren Ausbau an, da er
gegenwartig nicht effektiv betrieben werden kann und nicht zukunftsorientiert ist.

In der "Luftverkehrskonzeption fi das Land Brandenburg” (Stand August 1 995) ist der
Standort Nauen als Verkehrslandeplatz mit begrenzten Malichkeiten ausgewiesen. Er
wird alternativ.  zu  weiteren  Standorten im  engeren Verflechtungsraum
Brandenburg/Berlin genannt, sein Mikrostandort ist jedoch noch nicht bestétigt. Die
jetzigen Betreiber des Verkehrslandeplatzes unterstiizen die planerische Idee des
Landeskonzeptes.

Vor diesem Hintergrund, der die Langwierigkeit einer Entscheidung zur Zukunft des
Verkehrslandeplatzes vermuten 14R will die planende Gemeinde den Fortgang des
Bauleitplanes "Stadtwaldsiedlung" nicht behindern, zumal abzusehen ist, daR eine
Entscheidungsfindung hinsichtlich des weiteren Ausbaues des Verkehrslandeplatzes von
umfangreichen Untersuchungen zur Umweltvertraglichkeit des Vorhabens begleitet sein
wird. Der bisherige Sachstand - geplante Verdichtung der vorhandenen Wohnbebauung
und Starts/Landeanfliige nur am Tage sowie am Rande des Plangebietes - ermoglichen
die Fortsetzung des Planungsverfahrens.



2.1.6 Ortliche Bauvorschriften

Durch die 6rtlichen Bauvorschriften wird ein Rahmen fir die architektonische Gestaltung
der kinftigen Bauwerke gesetzt, der sich aus den allgemeinen Zielstellungen (vgl. Tz.
1.2.3) flr das Plangebiet ergibt. Dabei werden die das bestehende Ortsbild positiv
pragenden Hausformen und Gestaltungselemente aufgenommen und dem Charakter
des Baugebietes entsprechend fortgefiihrt.

Die festgesetzten Ortlichen Bauvorschriften lassen sich bei Erweiterungen des
Bestandes nicht in allen Fallen stddtebaulich sinnvoll anwenden, so sind z.B. Teile des
Bestandes mit ca. 14 Grad geneigten Sattelddchern ausgefuhrt worden. Um eine
angemessene Berlicksichtigung des Bestandes zu gewéahrleisten, wird mit den
getroffenen o6rilichen Bauvorschriften die Méglichkeit eingerdumt, bei Anderungen oder
Erweiterungen des Bestandes Ausnahmeregelungen zu treffen. ,

2.2 ErschlieBung
2.2.1 VerkehrserschlieRung

* Offentliche StraRen

Die auBere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Gber die B 273 als einzige
Verkehrsader zum Innenstadtbereich Nauens. Von der B 273 aus erfolgt die innere
ErschlieBung nur Uber den bereits verkehrsgerecht ausgebauten Knotenpunkt
B273/Trappenweg/Funkamt und wird durch Ergénzung des vorhandenen Rasternetzes
und durch das Einfigen von zwei Stichstraflen in Form eines nichtvermaschten Netzes
gesichert.

Der Dechtower Damm als peripheres und der Trappenweg als zentrales
ErschlieBungselement erfiillen mit ihrer durch die Planung nicht mehr verdnderbaren
Lage Sammel- bzw. Verteilerfunktionen des StraBenverkehrs. Die Lage des
Plangebietes und die modifizierte Netzform garantieren fir eine Fernhaltung des
gebietsfremden Kraftfahrzeugverkehrs. Die Anspriiche des FuRgénger- und Radverkehrs
nach Wegminimierung und haufiger Verknlpfung werden weitgehend befriedigt. Das
unter o.g. Gesichtspunkten entwickelte StraRennetz erschliet viele Standortalternativen
far Flachennutzungen und schafft Voraussetzungen fir stédtebaulich differenzierte
StralRenrdume.

Die Verkehrsraume sind im Querschnitt an der EAE 85 orientiert und entsprechen den
Kriterien flr die Anwendbarkeit der Typen AS 4 und AW 1 nach Tabelle 17. Fir die
beiden StichstraBen gilt das Mischungsprinzip mit Verkehrsberuhigung. Die im
Planentwurf vorgenommene gréRere Verkehrsraumbreite resultiert aus Uberlegungen
zur Oberflachenentwasserung (Uber ein Mulden - Rigolensystem, die im Verlaufe der
Tiefbauplanung noch zu préazisieren sind).

* Ruhender Verkehr

Gesonderte Festsetzungen nach dem Bauplanungsrecht sind nicht erforderlich. Der
Stellplatzbedarf und -nachweis ist mit den Bauantrdgen zu erbringen. Die
planungsrechtliche Zuldssigkeit regelt sich nach § 12 Abs.1 BauNVO.
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2.2.2 Ver- und Entsorgung

Die Stadtverwaltung plant die Sanierung und Komplettierung der gesamten Infrastruktur
der Wohnsiedlung. Ausgehend von dem mittels des vorliegenden Bebauungsplanes
untersuchten Verdichtungspotential bilden die Neugestaltung der StraBen und
Wohnwege einschlieRlich Begriinung und Oberflachenentwésserung sowie der Bau der
Schmutzwasserkanalisation ~ den  Schwerpunkt. Im  Zuge der geplanten
StraRenbaumalnahmen sind dann auch alle anderen Versorgungsmedien auf den fir
die Versorgung des Plangebietes erforderlichen Stand zu bringen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde den berlihrten Tragern éffentlicher Belange im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Stellungnahme
zugeleitet. Bebauungsplanrelevante Anregungen und Bedenken der angesprochenen
Versorgungsunternehmen sind in die aktuelle Planfassung eingearbeitet.

* Trinkwasser

Die Stadtwaldsiedlung ist trinkwasserseitig vollstandig erschlossen und wird aus der TW-
Leitung DN 150 im Zuge der B 273 in Hoéhe Trappenweg und Dechtower Damm
eingespeist. Fir das Plangebiet - jedoch ohne Einarbeitung der jetzt geplanten baulichen
Verdichtung und Erganzung - liegt ein Projekt mit Stand vom Februar 1993 vor. Das
Projekt sieht Um- und Neuverlegungen von TW-Leitungen vor, in deren Ergebnis ein
vermaschtes Rohretz mit Ringleitung entsteht. Inwieweit das Projekt fur die konzipierte
Bauleitplanung modifizierbar ist, bedarf einer gesonderten Beurteilung, die tiber das in
der Bauleitplanung zu leistende Spektrum hinausgeht.

Far die Trinkwasserversorgung ist der Wasser- und Abwasserverband Havelland neu
zustandig. Der Verband hat in seiner Stellungnahme vom 13.09.1994 auf die noch nicht
erfolgte Ubertragung der PWA-Anlagen verwiesen und gleichzeitig Uber die Erarbeitung
eines Trinkwasserkonzeptes informiert.

* Schmutzwasser

Wegen der Sensibilitdt der umgebenden Luchlandschaft, des hohen
Grundwasserstandes und der geplanten Gebietsverdichtung muR der Aufbau eines
zentralen Schmutzwassernetzes Prioritat erhalten. Eine Umsetzung des B-Planes,
zumindest im verdichteten Kernbereich des Plangebietes (Reihenhausstandort), ist ohne
zentrale Abwasserentsorgung nicht vorstellbar. Bei voller Auslastung des
Verdichtungspotentiales ist mit einem tagl. Schmutzwasseranfall von 75 m® zu rechnen.

Der Wasser- und Abwasserverband Havelland hat in seiner Stellungnahme vom
13.09.1994 weiteren Untersuchungsbedarf fur die Abwasserentsorgung angekundigt,
dies insbesondere fir die Mitnutzung der Abwassertransportleitung von Bérnicke zur
Klaranlage Nauen und zu Entscheidungen (iber die Notwendigkeit eines
Sonderentwésserungssystems aufgrund des hohen Grundwasserstandes.

Infolge der teilweisen Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone Il verweist
die Trinkwasserschutzgebietskommission (TWSGK) des Landkreises Havelland auf den
besonderen Abstimmungsbedarf fur die Entwasserungsplanung mit der Wasserbehorde
und der TWSGK. Diese Anregung kann aber fir den B - Plan nur als Hinweis gewertet
werden und ist erst im Zuge der Ausfihrungsplanung umsetzbar.



* Niederschlagswasser

Von den Dach- und privaten ErschlieRungsflachen anfallendes Wasser ist innerhalb der
Grundstlicke zur Versickerung zu bringen.

Einem vom Stadtamt Nauen in Auftrag gegebenen StraRenprojekt ist zu entnehmen, daf
bis auf den Dechtower Damm (hier offene Entwé&sserung) alle anderen Wege und
Stralen im Plangebiet (ber ein Mulden-Rigolen-System mit &rtlicher Versickerung
entwassert werden sollen. Diese prinzipielle Lésung wird fir den B-Plan aufgegriffen,
aus diesem Grunde werden die Verkehrsraumbreiten des erganzten StraRensystems
gegeniber den Empfehlungen der EAE 85 groRer bemessen.

* Fernmeldeanlagen, Kabelanschliisse

Das Fernmeldeamt Potsdam weist auf bestehende Fernmeldeaniagen im Plangebiet hin,
die ggf.von StraBenbaumalnahmen berlihrt werden und deshalb veréndert oder verlegt
werden muissen. BaumaBnahmen sind deshalb mindestens 12 Monate vor Beginn
abzustimmen.

* Energieversorgung

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes hat die MEVAG, Betriebsdirektion
Energieversorgung Neuruppin, mit Schreiben vom 30.08.1994 eine grundsatzlich
zustimmende Stellungnahme abgegeben.

Wahrend der Offenlage des Bebauungsplanentwurfes hat die MEVAG, Netzbetrieb
Falkensee, mit Schreiben vom 30.04.1996 ihre abgegebene Zustimmung erneut
bekraftigt und auf folgendes hingewiesen:

Bei der Konzipierung von neuen Stralen und Wegen sind die notwendigen Trassen fir
Mittel- und Niederspannungskabel innerhalb des 6ffentlichen Geléndes vorzuhalten, dies
gilt auch fir Trafostationen, fur die ein Flachenbedarf von ca. 3,0 m x 4,0 m benannt
wird.

Bei der Erstellung des Griinordnungsplanes sind die Vorschriften DIN 18920, DIN 1998,
das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungslanlagen und
ZTV Baum zu beachten und einzuhalten.

Da Energieanlagen nicht Uberbaut werden durfen, sind evil. Umverlegungs- bzw.
Schutzmalnahmen abzustimmen. Dies gilt auch dann, wenn z.Z. unbefestigte Straken
und Gehwege ausgebaut werden sollen.

MaBnahmen zur Baufeldfreimachung sind beim Meisterbereich Elt-Verteilung Nauen zu
erfragen. Die MEVAG betrachtet den momentanen Planungsstand nur als Information
und kann ErschlieBungsmaRnahmen, fir die Baukostenzuschiisse und AnschluRkosten
berechnet werden, erst nach konkreter Objektabstimmung planen. Die Anmeldung muR
spatestens ein Jahr vor Baubeginn erfolgen.

* Wérmeversorgung

Von der Erdgas Mark Brandenburg ist fir das Plangebiet kurz- und mittelfristig kein
Anschiu an das Erdgasnetz vorgesehen. Folglich kénnen fir eine moderne
Warmeversorgung nur die Medien Flissiggas bzw. Heizél genutzt werden.
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* Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
Havelland und in Ubereinstimmung mit dem Abfallgesetz sowie dem Landes-
abfallvorschaltgesetz zu erfolgen. Danach entsorgt der Landkreis oder von ihm
beauftragte Dritte grundséatzlich alle anfallenden Abfélle. Der Abfallbesitzer ist fir
die ordnungsgemé&fle Entsorgung durch zugelassene Entsorgungsunternehmen
von den in der Abfallsatzung von der 6ffentlichen Entsorgung ausgeschlossenen
Abfalle voll verantwortlich. GemaR § 4 Abs.1 der Verordnung Uber die
Organisation der Sonderabfallentsorgung im Land Brandenburg (Sonderabfall-
entsorgungsverordnung SAbfEV) vom 03.05.1995 sind Sonderabfélle, die im
Land Brandenburg erzeugt worden sind, der =zentralen Einrichtung vom
entsorgungspflichtigen Abfallbesitzer kostenpflichtig anzudienen. y
Sonderabfalle im Sinne der SADbfEV sind die besonders uberwachungs-
bedlrftigen Abféalle nach § 2 Abs.2 Abfallgesetz (AbfG), die auf der Grundiage
von § 3 Abs.3 AbfG durch den Landkreéis Havelland als zustandige entsorgungs-
pflichtige Kérperschaft von der Entsorgung ausgeschlossen wurden. Die zentrale
Einrichtung im Sinne der SAbfEV ist die Sonderabfallgesellschaft
Brandenburg/Berlin GmbH, Behlertstrale 25 in 14469 Potsdam.
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TEIL B: GRUNORDNUNG

Aufgrund der durch das Bauvorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft
(§10 BbgNatSchG) sind gemaR Brandenburgischem Naturschutzgesetz griinordnerische
Mafinahmen zur Kompensation notwendig.

Grundsétzlich ist die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln untersagt, da der siidliche
Teilbereich des Plangebietes im Bereich der Trinkwasserschutzzone Il liegt und das
relativ. hoch anstehende Grundwasser sowie die angrenzende empfindliche
Luchlandschaft beeintrachtigt werden kénnten.

Pflanzarbeiten sind grundsatzlich gemaR DIN 18916 auszufuhren und die Pflanzenaus-
wahl ist nach den Giitebestimmungen des BDB auszurichten, um eine gewisse Mindest-
qualitat der Pflanzen und der Pflanzungen zu gewahrleisten; somit sind auch Uber diese
QualitatsmaRstabe die fur den Ausgleich benétigten MaRnahmen abzusichern.

Die Baumallee am Dechtower Damm ist nach § 31 des BbgNatSchG geschitzt, d.h., der
Baum als Individualpflanze mit seinem Kronentraufbereich ist geschiitzt sowie das
gesamte Allee-Ensemble. Aulkerdem unterliegen die Bdume der Baumschutzsatzung der
Stadt Nauen und sind aufgrund ihres Alters als sehr wertvoll anzusehen. Insofern sind
die genannten Vermeidungs- und SchutzmaRnahmen fir diesen Teilbereich
anzuwenden. Sollten im Rahmen der VerkehrserschlieRung bisher nicht bebauter
Grundstiicke entlang des Dechtower Dammes Beeintrachtigungen der geschiitzten Allee
dennoch vorgenommen werden missen (z.B. zeitlich begrenzte Baustelleniiberfahrten
im Kronentraufbereich oder anzulegende permanente Pkw-Zufahrten u.&.), so sind fiir
diesen/diese Bereich/Bereiche Antrdge auf Ausnahmegenehmigungen gemaR § 36-
i.V.m. § 31 BbgNatSchG bei der zustdndigen UNB zu stellen. Sollien zudem noch
Einzelbdume der Allee im Zuge der Anlage von Zufahrten oder in Folge irreversiblen
Schéadigung verursacht durch die Bauarbeiten gefallt werden miissen, so setzt die UNB
bzw. die Stadt Nauen das MaR der Ersatzpflanzungen gemaR der giltigen
Baumschutzsatzung fest.

Der Erhalt sonstiger vorhandener Bdume im Plangebiet ist notwendig, sofern diese
B&ume nicht im Bereich geplanter Baufenster stehen, um den Eingriff abzumindern.

Zur Minimierung des Eingriffes und weitergehend fir AusgleichsmaRnahmen werden fiir
das WA 1 und das WA 2 Nutzungsvorgaben (unversiegeltes Gartenland) fiir einen
bestimmten zumutbaren Prozentsatz (40 %) der nicht Gberbaubaren Flachen gemacht.
Allerdings wird die Vorgabe des Grlinordnungsplanes nicht voll (bernommen. Die
Festsetzungen im GOP (Gliederung Ziffer 6.2, Punkt 4), die auf den bereits geschitzten
40 % unversiegelter Flache noch zusétzliche PflanzmaRnahmen fir je 6 m? bzw. 15 m?
Gartenland vorsehen, werden als unverhaltnismaRiger Eingriff in die Eigentumsrechte
bewertet und nicht in den Festsetzungskatalog ibernommen. Um jedoch die planerische
Zielsetzung, durch Pflanzmafnahmen einen Ausgleich fiir BaumalRnahmen zu schaffen,
aufzugreifen, werden im gesamten Plangebiet Ausgleichspflanzungen an den Grad der
Neuversiegelung gebunden. Wegen der héheren Larmbelastung im WA 2 und der
dichteren Bebauungsmoglichkeiten wird die als Ausgleich fur die Neuversiegelung zu
erbringende Pflanzung von Bdumen oder Strduchern mit der doppelten Pflanzdichte im
Vergleich zum WA 1 festgesetzt.

Desweiteren wird auch die Vorgabe des Grinordnungsplanes fiir die Pflanzflache J
(Gliederung Ziffer 6.2, Punkt 7) nicht Ubernommen. Die urspriinglich vorgesehene
Bepflanzung mit 10 Feldahornen und 5 Stiel-Eichen wird als unzweckmaRig angesehen,
da sich diese Anpflanzfliche an der Sudseite der Grundstiicke 184/1-3 und 184/5
befindet und durch diese hohen Baume die Besonnung der Grundstiicke nicht
gewahrieistet wird. Deshalb wird festgesetzt, daRk insgesamt 20 Gehélze von mindestens
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3 Arten der Pflanzliste 3 angepflanzt werden, um somit auch die Auswahl niedriger
wachsender Pflanzen zu erméglichen.

Die Festsetzungen uber zu pflanzende heimische Baume und Strducher sowie die
Ansaat von Wildkrautern werden aufgrund der Notwendigkeit fir AusgleichsmaRnahmen
(siehe vorstehende AusflUhrungen) gemacht. Die Verwendung heimischer Pflanzenarten
ist hinsichtlich des Naturschutzes zwingend notwendig, da sie gegenuber nicht
einheimischen Zuchtsorten folgende Vorteile haben:

Robustheit gegenuber klimatischen Einflissen, Angepafltheit an die vorhandenen
Standortverhaltnisse, Erhaltung der genetischen Vielfait der heimischen Flora und Fauna
(da heimische Tier- und Pflanzenarten sich in jahrtausendelanger gemeinsamer
Entwicklung [Koevolution] einander angepal’t haben).

StraRenbaumpflanzungen sind weitere notwendige MalRnahmen zum Ausgleich von
Eingriffsfolgen, welche vor allem durch die StraRenplanung hervorgerufen werden.

Aufgrund der im BbgNatSchG geforderten Minimierung von Eingriffen ist eine mégliche
Befestigung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und der Stellplatze nur
in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuldssig. Unnétige Eingriffe sollen nach
BbgNatSchG vermieden werden, daher wird der Geh- und Radweg (Flurstiick 122) als
unbefestigte Wegfidche belassen. Das Flurstlick 122 ist flr den Kfz-Verkehr zu schmal,
daher erfolgt die Verkehrsflachenbeschrankung.

Die Minimierung des Eingriffes gilt auch fur die Ubrigen neu anzulegenden
Verkehrsflichen (nur wasser- und luftdurchlassiger Aufbau zuldssig), sofern nicht
begrindete bautechnische Zwénge dem entgegenstehen.

Eine Fassadenbegrinung im WA 2 und der Bauflache fir Gemeinbedarf wird notwendig,
da hier davon auszugehen ist, dafl groRere Gebaudefassadenflachen entstehen, an
denen dann eine Fassadenbegrinung durchgeflihrt werden kann. Die Fassaden-
begrlinung ist als eine weitere AusgleichsmaflRnahme flr den Eingriff anzurechnen.

Die Aussagen zur Fassadenbegrinung lassen sich auch zur Dachbegrinung treffen.
Jedoch wird diese Malnahme nur fir das Gebaude flr Gemeinbedarf festgesetzt, da
sich das festgesetzte Baufeld innerhalb eines floristisch besonders wertvollen Bereiches
(Trockenrasenfragmente) befindet. Mittels der MaRnahme der Dachbegriinung soll fir
den Verlust einzelner wertvoller Arten ein &dhnlich gearteter Lebensbereich wieder
geschaffen werden. Dies kann jedoch nur mit Abstrichen wieder erreicht werden,
weswegen auch unbedingt alle Arten der genannten Pflanzenliste (inklusive der
wertvollen Rote-Liste-Arten) verwendet werden missen. Um eine einwandfrei
ausgeflhrte Anlage zu sichern, sind die FLL - Richtlinien sowie die gliltigen DIN -
Vorschriften bezuglich der Dachbegriinung einzuhalten.

Anfallendes Regenwasser der Dachflaichen soll zur Erhéhung der Grundwasser-
neubildungsrate auf den Grundstlicken versickert werden, und das anfallende
Regenwasser der Verkehrsflachen wird Uber ein entlang der StraRen verlaufendes
Mulden - Rigolen - System versickert. Dieses sind weitere MalRnahmen zur Reduzierung
der Eingriffsfolgen.

Fir die neu zu schaffenden Pflanzungen sind PflegemaRnahmen unabdingbar, um ein
Anwachsen und eine gute Entwicklung gewihrleisten zu kénnen.

Aus der Lage eines Teiles der Uberplanten Gebiete in der Trinkwasserschutzzone |li
ergeben sich bestimmte Nutzungseinschrankungen, die dem aktuell glltigen Standard
TGL 24348 zu entnehmen sind.
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TEIL C: AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Eine der wesentlichsten Auswirkungen ist die Erhéhung der Flacheneffektivitat, wie das
der Tabelle auf der nachsten Seite zu entnehmen ist. Mit Blick auf die kurz- bis
mittelfristig anstehenden Aufgaben zur Verbesserung der technischen Infrastruktur ist
eine  Gebietsverdichtung  unverzichtbar, da anderenfalls die anfallenden
AnschluBbeitréage nicht mehr finanzierbar werden.

Die klar gegliederten Uberbaubaren Flachen sichern auch zukiinftig eine groRziigige
Durchgriinung des Plangebietes. Dieser Eindruck wird nicht zuletzt durch die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung geférdert.

Mit der Vielzahl ermdglichter Standorte fir den individuellen Wohnungsbau, die an
anderen innerstadtischen Standorten so nicht angeboten werden kénnen, werden die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung unterstiitzt und einseitige
Bevolkerungsstrukturen, wie sie durch nahezu ausschlieRlichen Mietwohnungsbau
entstehen kénnten, vermieden.

Aufgrund der Zielstellung einer behutsamen Nachverdichtung des Plangebietes und
infolge differenzierter Nutzungsfestlegungen sowie den Festsetzungen zu MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird das AusmaR
des Eingriffs in Natur und Landschaft beschrankt. Die vorgesehenen Mafnahmen der
Granordnung sichern jedoch nicht den Ausgleich innerhalb des Plangebietes, deshalb
sind im Grinordnungsplan weitergehende ErsatzmaRnahmen auf Teilflichen des
Flurstiicks 284/2 der Flur 37, Gemarkung Nauen vorgesehen:

1. Umwandiung einer Kiefermonokultur in einen Kiefernwald trockenwarmer Standorte

2. Unterpflanzung mit einheimischen Strauchern.

Die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind im GOP beschrieben und
durch Festsetzung im Bebauungsplan planerisch gesichert.
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Bestand Planung
Bruttobauland (ha) 26,2 26,2
(mit StraRen an der Plangebietsgrenze)
Nettobauland (ha) 17,4 18,5
Anzahl der WE 83 205
- davon bewohnt 3/94 77 g
- davon LickenschlieRung und Umnutzung - 72
- bzw. Flachenaufschluf - 50
Wohnbevdélkerung (Personen) 199 533
Belegungsziffer (Pers./WE) 2,6 26
Bruttodichte (Pers./ha) 76 20,3
Nettowohndichte (Pers./ha) 11,4 28,8
Nettowohnungsdichte (WE/ha) 4.8 11,1
Bebauungsdichte/Versiegelung
- fur Hochbauten u. Nebenanlagen geschatzt 160 150

(m?/Baugrundstlick)

- in absoluten Zahlen (m?) 13.300 30.750
- Versiegelungsgrad (% vom Nettobauland) 6,9 16,6
Trinkwasser/Schmutzwasser
-m® /Pers. und d 0,15 0,14
- m® /Plangebiet 30 75
Verkehrsflachen
(Dechtower Damm mit anteilig 10 m Breite einbezogen)
- in absoluten Zahlen (m?) 27.400 35.400
- Flachen pro WE (m?) 330 173
Verkehrsentwickiung
- Pkw/Haushalt 1,0 1,5
- Pkw/ Plangebiet 80 308




