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1 Grundlagen der Verfahrensdurchfiihrung

1.1  Rechtliche Grundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728) geandert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786),

¢ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I, S 1057),

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. | Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBI. I, Nr. 5).

Der Bebauungsplan soll in Anwendung des § 13b BauGB als Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden. Gemaf § 13a Abs. 2 BauGB gelten
bei der Aufstellung des Bebauungsplans folgende besondere Verfahrensvorschriften:

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige
Bilrgerbeteiligung) und nach § 4 Abs. 1 BauGB (frlihzeitige Behdrdenbeteiligung)
kann abgesehen werden; von dieser Mdglichkeit wird im vorliegenden Verfahren Ge-
brauch gemacht;

- es wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen;

- die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfallt, da durch das geplante Vorhaben
der Grenzwert gemaR § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht Gberschritten wird;

- § 4c BauGB wird nicht angewendet;

- es wird von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen.

Der Wegfall der Verpflichtung zur Umweltprifung und zur naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung flhrt nicht dazu, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
in der Planung und Abwéagung unberucksichtigt bleiben. Die Abhandlung der Auswirkungen
auf die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a) bis j) BauGB genannten Schutzgiter und Ein-
zelbelange in einem Umweltbericht als Teil der Bebauungsplanbegriindung entfallt zwar,
dennoch werden im vorliegenden Bebauungsplan zum Beispiel grinordnerische Festsetzun-
gen aus Grinden der Gestaltung des Ortsbildes und zur Gewahrleistung der Einbindung des
Vorhabens in die naturrdumliche Situation getroffen sowie Belange des Boden-, Biotop- und
Artenschutzes berticksichtigt und in der Bebauungsplanbegriindung erlautert.

UnberlUhrt von den Besonderheiten des § 13a sind die Vorschriften des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG), des Brandenburgischen Naturschutzausfihrungsgesetzes (Bb-
gNatSch AG) und der EU-Normen zum Artenschutz zu beachten. In Planverfahren nach
§ 13a BauGB ist daher zu Beginn zu prifen, ob Verdachtsmomente bestehen, dass bei Ver-
wirklichung der Bebauungsplanung ein Verstol3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1
BNatSchG vorliegen kénnte. Nur wenn sich dafir keine Anhaltspunkte ergeben, ist die Ge-
meinde weder bauplanungsrechtlich noch artenschutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlun-
gen anzustellen.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der am slidostlichen Rand der Ortslage Gohlitz gelegene Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Gohlitzer Dorfstralie 19 umfasst eine etwa 2.840 m? grof3e Teilflache des Flurstlicks
305 der Flur 5, Gemarkung Wachow.

1.3  Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nauen hat in ihrer Sitzung am 28.10.2019 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Gohlitzer Dorfstrale“ gefasst. Der Bebau-
ungsplan wird in Anwendung des § 13b BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt.

Auf der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 26.10.2020 wurde der Entwurf des
Bebauungsplans (Planungsstand: 29. Juli 2020) beschlossen und gemal} § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB zur Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.11.2020
bis einschliel3lich 07.01.2021 o6ffentlich ausgelegen. Parallel dazu wurden gemaf § 4 Abs. 2
BauGB die Behoérden, sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden am
Verfahren beteiligt und zur Abgabe ihrer Stellungnahmen aufgefordert.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung waren keine Plan-
anderungen erforderlich, welche die Grundzige der Planung betreffen. Es war lediglich die
Anderung der Textfestsetzung 1 (Ausschluss gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassiger Nutzungen) erforderlich. Dazu wurde gemaR § 4a Abs. 3 BauGB die von der An-
derung betroffene Grundstlckseigentimerin / Vorhabentragerin nochmals beteiligt und hat
daraufhin keine Einwande erhoben.

Die Abwagungsempfehlungen zu den wéahrend der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen und die Unterlagen zur endgultigen Planfassung des Be-
bauungsplans [Planungsstand: 26. Februar 2021] werden der Stadtverordnetenversammlung
zur Sitzung am 03.05.2021 zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss vorgelegt.

Nach erfolgter Beschlussfassung tritt der Bebauungsplan mit der 6ffentlichen Bekanntma-
chung sodann in Kraft.

2 Anlass und Ziele der Planung

21 Planungsgegenstand

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errich-
tung von voraussichtlich zwei Einfamilienhauser im dstlichen Teilbereich des Grundstiicks
Gohlitzer Dorfstralle 19 geschaffen werden. Des Weiteren soll ermdglicht werden, die frihe-
re Gehoftanlage an der Stelle der ehemaligen Scheune durch ein neues Gebaude rdumlich
wieder abzuschlie3en.

2.2 Planungsnotwendigkeit

Gemal § 1, Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ”... Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”

Da der ruckwartige (6stliche) Teil des Grundsticks Gohlitzer DorfstralRe 19 bisher unbebaut
ist und auch der Standort der ehemaligen Scheune nicht im Geltungsbereich der Innenbe-
reichs- und Abrundungssatzung fiir die Ortslage Gohlitz liegt, ist eine Bebauung nicht auf der
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Grundlage von § 34 BauGB mdglich. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Bereich
des Plangebiets ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans zwingend erforderlich.

Das Planvorhaben erflllt die Voraussetzungen des § 13b Satz 1 BauGB: Es soll der vorran-
gigen Begriindung von Wohnnutzungen mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m?
dienen, welche sich an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Gohlitz anschlieen.

Der Bebauungsplan kann somit gemaf § 13b i.V.m. § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nauen ist der Geltungsbereich des aufzustellenden Be-
bauungsplans bisher als Grinflache dargestellt. Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.3 Planungsziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, auf dem Grundstlick
Gohlitzer Dorfstrale 19 die bestehende bauliche Nutzung durch voraussichtlich zwei Einfa-
milienhauser zu ergénzen und die geschlossene Form der ehemaligen Gehdéftanlage wieder-
herzustellen. Die Planung soll vorrangig der Aktivierung von Wohnbaupotenzialen fur den Ei-
genbedarf der Grundstickseigentiimer und ihrer Angehérigen dienen.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele sollen im Bebauungsplan insbesondere folgende Fest-
setzungen getroffen werden:

e Festsetzungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren /
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen;

e Bestimmung des zuldssigen Maldes der baulichen Nutzung und der Bauweise unter Be-
rucksichtigung der angrenzenden bzw. umliegenden Bestandsnutzungen;

e Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen;

e grunordnerische Festsetzungen (Orts- und Landschaftsbild);

e Berlcksichtigung weiterer Umweltbelange (u.a. Artenschutz).

Bei der Planung sind die Bindungen der Ubergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu bertcksichtigen.

Die Auswirkungen der Planung sind in der Begrundung zu erlautern.

3 Ortliche Verhaltnisse

3.1 Bestandsangaben zum Plangebiet

Lage des Plangebiets und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich am suddéstlichen Rand der Ortslage Gohlitz und umfasst den
Ostlichen Teil einer urspriinglich vierseitig von Gebauden umschlossenen Gehdéftanlage. Auf
dem westlichen Teil des Grundstlicks befinden sich das direkt an der Gohlitzer Dorfstralde
gelegene Wohnhaus sowie zwei die ursprungliche Hofstelle nérdlich und sudlich begrenzen-
de Wirtschaftsgebaude. Die 6stlich begrenzende Scheune wurde bereits in den 1950er Jah-
ren wegen Baufalligkeit abgetragen. Die bis an die angrenzenden Ackerflachen reichende
Flache des Plangebiets wird seitdem als Garten- und Wirtschaftsflache genutzt.

Bestandssituation (Topografie, Biotope und Fauna)

Das Gelande ist nahezu eben und steigt lediglich in Richtung des norddéstlichen Plangebiets-
randes leicht an.
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Das Plangebiet stellt sich grofdtenteils als intensiv genutzte Graslandflache dar. Geholzstruk-
turen sind innerhalb des Plangebiets an der nordlichen, westlichen und sudoéstlichen Plange-
bietsgrenze sowie im zentralen Teil vorhanden.

Im Nordteil des Plangebiets befindet sich eine gréRere Lagerflache flr Brennholz. Die Héhe
liegt bei ca. 4 m. Ostlich davon werden Baumaterialien und -gerate gelagert. An der West-
grenze des Plangebiets befindet sich im Bereich der ehemaligen Scheune eine ebene Fla-
che mit Bauschutt. Im Sudwestteil des Plangebiets befindet sich eine kleine und junge Weih-
nachtsbaumplantage. Des Weiteren befinden sich im Sudostteil des Plangebiets eine Neuan-
pflanzung aus 10 Obstbdumen bzw. an der Nordgrenze und im Zentrum weitere einzelne
Gehdlzstrukturen.

Geschutzte Biotope nach § 29 und 30 BNatSchG sind nicht vorhanden. Das Plangebiet be-
findet sich auRerhalb von Naturschutz-, Landschaftsschutz-, FFH- oder SPA-Gebieten bzw.
Naturdenkmalen und geschiitzten Landschaftsbestandteilen.

Weitere Angaben zum Vegetationsbestand, zu Biotopen und deren Wertigkeit kbnnen dem
Bericht zur Prifung der Umweltbelange zum Bebauungsplan ,Gohlitzer Dorfstralle 19 [siehe
Anhang, Anlage 2] sowie dem Bestandsplan [siehe Anhang, Anlage 3] enthommen werden.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange erfolgte bei einer Begehung am 25.05.2020
eine faunistische Bestandsaufnahme.

Innerhalb des Plangebiets wurden insgesamt 4 Vogelarten festgestellt, von denen eine Art
Brutvogel war (Zaunkdnig). Des Weiteren wurden im Bereich des Brennholzlagers zwei alte
Nester im Holzstapel vorgefunden, die auf eine ehemalige Nutzung als Nistplatz hohlenbri-
tender Vogelarten hinweisen. Drei weitere Arten (Bachstelze, Mehlschwalbe und Star) wur-
den nur als Nahrungsgaste bzw. beim Durchflug festgestellt. Aufgrund des Kartierungsergeb-
nisses sowie der vorgefundenen Biotope und Nutzungsstrukturen besitzt das Plangebiet nur
eine geringe Bedeutung fir die Brutvogelfauna.

Die vorhandenen Baume und der Holzstapel wurden auch auf Baumhohlen bzw. Sommer-
quartiere von Fledermausen hin untersucht. Es konnten jedoch keine Fledermausquartiere
festgestellt werden.

Saugetiere wurden innerhalb des Plangebiets ebenfalls nicht beobachtet und sind aufgrund
der vorhandenen Biotopauspragung, intensiven Nutzung und der Lage im Siedlungsbereich
auch nicht unbedingt zu erwarten.

Wahrend der Bestandsaufnahmen wurde auch zielgerichtet nach Amphibien und Reptilien
gesucht, da im Plangebiet zumindest mit der Erdkréte und der Zauneidechse gerechnet wer-
den kann. Des Weiteren sind Ringelnatter, Blindschleiche und Griinfrésche zumindest poten-
tiell mégliche Arten innerhalb des Plangebietes. Im Plangebiet und den angrenzenden Rand-
strukturen wurden jedoch keine Amphibien und Reptilien gefunden.

Das Plangebiet wurde von Wespen (Paravespula germanica), Hornissen (Vespa crabro) und
Gartenhummeln (Bombus hortorum) frequentiert. Es wurde nach Baumen mit Baumhdhlen
und nach Léchern im Erdboden (Hummeln, Erdwespen) gesucht mit dem Ergebnis, dass kei-
ne Nester von diesen Arten gefunden wurden.

Weitere Angaben zum Artenbestand sowie zu den im Planverfahren relevanten artenschutz-
rechtlichen Belangen konnen dem Bericht zur Prifung der Umweltbelange zum Bebauungs-
plan ,Gohlitzer Dorfstralte 19 [sieche Anhang, Anlage 2] sowie dem Bestandsplan [siehe An-
hang, Anlage 3] enthommen werden.

Umgebung

Die ndrdlich entlang der Gohlitzer Dorfstrafle anschlieRenden Grundstiicke gehéren zur im
Zusammenhang bebauten Ortslage und sind in ihrer Bebauungs- und Nutzungsstruktur
ebenfalls noch durch Teile der ehemaligen Gehdéftanlagen gepragt.
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Auch die Sudseite des Alten Postwegs ist weitestgehend im Zusammenhang bebaut. Durch
Grundstucksteilungen und bauliche Veranderungen sind dort die ehemaligen Hofstellen bau-
lich starker Gberformt.

Erschlielfung

Die Gesamtanlage ist von Westen aus durch die Gohlitzer Dorfstralle und von Sitden aus
durch den Alten Postweg erschlossen. Der Alte Postweg ist bisher nur im Mindungsbereich
zur Gohlitzer DorfstralRe befestigt und wird nicht durch Muillfahrzeuge befahren.

Die auf dem Grundstiick vorhandene Bebauung ist durch Strom, Trink- und Abwasser sowie
Telekommunikation medientechnisch angebunden. Auch die Wohngebaude auf der Slidseite
des Alten Postwegs sind entsprechend erschlossen.

Im Rahmen der durchgefihrten Behérdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans [sie-
he Kapitel 1.3] sind Stellungnahmen mit folgenden weiteren Informationen zur medientechni-
schen Erschlielung des Plangebiets eingegangen:

¢ Im StraRenverlauf der Gohlitzer Dorfstralle (Bereich vor dem Bestandswohnhaus Gohlit-
zer Dorfstralle 19) befinden sich eine Mittelspannungsleitung und eine Niederspannungs-
leitung (mit Hausanschluss Bestandswohnhaus) der E.DIS Netz GmbH sowie eine Fern-
meldeleitung. Im Bereich des Alten Postweges verlauft eine Niederspannungsleitung mit
Hausanschlussen der Grundstucke auf der sudlichen Stralenseite. Das Plangebiet selbst
ist bisher nicht an die Stromversorgung angeschlossen.

¢ Das Bestandswohnhaus Gohlitzer Dorfstralle 19 sowie die Grundstlicke auf der Sudseite
des Alten Postwegs sind an die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH angeschlossen. Das Plangebiet selbst ist bisher nicht angeschlossen.

e Das Bestandswohnhaus Gohlitzer Dorfstralle 19 sowie die Grundsticke auf der Sudseite
des Alten Postwegs sind an die Trink- und Schmutzwasseranlagen des Wasser- und Ab-
wasserverbandes Havelland (WAH) angeschlossen. Fir die Grundsticke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans besteht noch keine Inanspruchnahmemdglichkeit der &ffentli-
chen Trink- und Schmutzwasseranlagen des WAH.

o Die DLG Dienstleistungsgesellschaft Nauen mbH hat mitgeteilt, dass sich im direkten Be-
reich des Plangebietes ,Gohlitzer Dorfstr. 19 keine Regenwasseranlagen der Stadt Nau-
en befinden. Lediglich in der Landesstralle L91 (Nauener Strale), Strallenbaulasttrager
ist der Landesbetrieb Strallenwesen, existiert ein Regenwasserkanal, der ausschlieRlich
der Stralenentwasserung dieser StralRe dient. Es gibt demzufolge in Gohlitz keine priva-
ten Regenwasseranschlisse.

o Die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (Erdgasversorgung), die
GDMcom GmbH (Gashochdruckleitungen und Gasspeicheranlagen) sowie die 50Hertz
Transmission GmbH (Hochspannungsleitungen) haben ebenfalls mitgeteilt, dass sich im
Planungsbereich kein Leitungsbestand der jeweiligen Betreiberunternehmen befinden.

Bodendenkmal

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich des unter Nr. 51.037 in der Denk-
malliste des Landes Brandenburg eingetragenen Bodendenkmals ,Dorfkern des Mittelalters
und der Neuzeit von Gohlitz sowie Siedlung der Bronze- und Eisenzeit".

Trinkwasserschutzzone

Der sudostliche Randbereich des Bebauungsplangebietes wird von der derzeitig noch guilti-
gen Trinkwasserschutzzone Il des festgesetzten Wasserschutzgebietes Gohlitz/Niebede
(Beschluss Nummer 134 des Kreistages Nauen vom 22.12.1983) tangiert. Aufgrund der ge-
stiegenen Anforderungen zum Trinkwasserschutz und Anderungen des Wasserrechts des
Wasserwerkes Gohlitz befindet sich das Wasserschutzgebiet Gohlitz/Niebede bereits seit
geraumer Zeit in der Neufestsetzung. GemalRl Allgemeinverfigung zur vorlaufigen Anord-
nung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Gohlitz vom 06.02.2015 wird kinftig

5



Stadt Nauen OT Wachow (Gohlitz), BP ,,Gohlitzer Dorfstral3e 19* Begriindung

die westliche Grenze der Trinkwasserschutzzone Ill der 6stlichen Grenzen des Bebauungs-
plangebietes entsprechen. Das Plangebiet wird somit direkt an die Trinkwasserschutzzone |l
fur das Wasserwerk Gohlitz angrenzen, befindet sich selbst jedoch aul3erhalb.des Wasser-
schutzgebietes.

3.2 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstiick 305, dessen dstlichen Bereich das Bebauungsplangebiet umfasst, befindet
sich im privaten Eigentum.

4 Berucksichtigung des Anpassungs- und Entwicklungsgebots

4.1 Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung

In Berlin und Brandenburg sind auf der Grundlage des Landesplanungsvertrages die folgen-
den — fUr die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gohlitzer Dorfstralle 19“ relevanten - gemein-
samen Raumordnungsplane in Kraft:

e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007),
¢ Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Far die finf Regionen Brandenburgs konkretisieren aullerdem Regionalplane die Festlegun-
gen der Landesplanung. Der Landkreis Havelland gehort zur Region Havelland-Flaming, fur
welche der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 aufgestellt worden ist. Das Oberverwal-
tungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit acht Urteilen vom 05. Juli 2018 den Regionalplan
»-Havelland-Flaming 2020 fir unwirksam erklart. In allen acht Fallen wurde durch die Regio-
nale Planungsgemeinschaft Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision erhoben.
Das OVG hat mit drei Urteilen die Normenkontrollantrage von 16 brandenburgischen Ge-
meinden zurlickgewiesen. Die Revision wurde nicht zugelassen (Urteile vom 10.04.2019,
Az.: OVG 10 A 10.15, OVG 10 A 4.16 sowie OVG 10 A 6.16). Diese Entscheidung ist der
RPG HF am 02.05.2019 zugegangen. Damit ist das Urteil des OVG Berlin-Brandenburg uber
die Unwirksamkeit des Regionalplans rechtskraftig.

Somit liegen fur die Region Havelland-Flaming bis auf Weiteres keine Ziele und Grundsatze
der Regionalplanung vor.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind folgende Inhalte der Raumordnungsplane in
die Planung einzustellen:

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Gemal § 3 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentralortli-
chen Gliederung entwickelt werden. Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwerpunkte und
Verkehrsknoten fur ihren Versorgungsbereich raumlich geblindelt Wirtschafts-, Einzelhan-
dels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits- und soziale Versorgungsfunktionen erfullen.

Gemal § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die Innenentwicklung
Vorrang vor der Auflenentwicklung haben. Bei der Siedlungstéatigkeit soll daher neben der
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche, vor
allem die Reaktivierung von Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung erschlossener
Baulandreserven. Mit der damit zu erwartenden erhéhten Auslastung bestehender Infrastruk-
tur- und Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit gestiitzt und zugleich ver-
kehrsvermeidend nahraumlich organisiert werden, was zu einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung beitragt.
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Gemal § 6 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Naturglter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und
Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihnrem Zusammenwirken gesi-
chert und entwickelt werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen
werden. Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von
groRraumig unzerschnittenen Freirdumen, sollen gemal § 6 Abs. 2 LEPro 2007vermieden
werden. Gemall § 6 Abs. 4 LEPro 2077 sollen Freirdume mit hochwertigen Schutz-, Nutz-
und sozialen Funktionen im Verbund entwickelt werden.

Die Stadt Nauen ist gemaR Ziel 3.6 LEP HR im Zentrale-Orte-System des Landes Branden-
burg als Mittelzentrum eingestuft [siehe folgender Abschnitt]. Das Bebauungsplangebiet ist in
den Siedlungsraum der Ortslage Wachow integriert und kann an die vorhandene Verkehrs-
und MedienerschlieBung angebunden werden. Der Freiraumverbund wird nicht beeintrach-
tigt. Somit kann davon ausgegangen werden, dass das Bebauungsplanvorhaben allen fur die
Planung relevanten Zielstellungen des LEPro 2007 entspricht.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) ist am 01.07.2019 in Kraft getreten (veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur das Land Brandenburg, Teil Il, Jahrgang 2019, Nr. 35).

Der LEP HR trifft Festlegungen in textlicher und zeichnerischer Form. Die Festlegungen sind
in Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung ge-
gliedert. Die Ziele (Z) sind verbindliche Vorgaben der Raumordnung. Grundsatze (G) sind all-
gemeine Vorgaben der Raumordnung fiir nachfolgende Abwagungs- und Ermessensent-
scheidungen.

In der Festlegungskarte des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) werden fir die Ortslage Gohlitz sowie den daran noérdlich und norddéstlich angren-
zenden Landschaftsraum keine flachenbezogenen Festlegungen getroffen. Dieser Bereich,
in welchem das Bebauungsplangebiet liegt, ist weder Teil der als ,Gestaltungsraum Sied-
lung“ gemal Ziel 5.6 LEP HR dargestellten Flachen noch Teil der als ,Freiraumverbund® ge-
maf Ziel 6.2 LEP HR dargestellten Flachen.

Die Stadt Nauen ist gemaR Ziel 3.6 LEP HR im Zentrale-Orte-System des Landes Branden-
burg als Mittelzentrum eingestuft. Neben Oberzentren sind auch Mittelzentren gemag Ziel
5.6 (2) LEP HR Schwerpunkte fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Gemal Ziel
5.6 (3) LEP HR ist dort eine quantitativ uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungs-
flachen zulassig.

Im LEP HR werden dazu insbesondere folgende weitere Festlegungen getroffen:

e Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
auf die Innenentwicklung konzentriert werden [Grundsatz 5.1 (1) LEP HR].

¢ Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlief3en [Ziel 5.2 (1)
LEP HR].

e Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitédt erhalten und entwickelt wer-
den. Bei Planungen und Malinahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zer-
schneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.
[Grundsatz 6.1 (1) LEP HR, § 5 Abs. 2 LEPro 2007].

Da durch das Bebauungsplanvorhaben das vorhandene Siedlungsgebiet nur geringfligig er-
weitert wird, vorhandene Infrastruktur in Anspruch genommen werden kann und der Frei-
raumverbund nicht beeintrachtigt wird, ist bereits im Rahmen der Erarbeitung des Bebau-
ungsplanentwurfs davon ausgegangen worden, dass die Aufstellung des Bebauungsplans
,Gohlitzer Dorfstralke 19“ mit den fir die Planung relevanten Zielen und Grundsatzen des
LEP HR vereinbar ist.
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Mit Schreiben vom 22.01.2021 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brand-
burg bestatigt, dass die mit dem Bebauungsplan ,Gohlitzer DorfstraRe 19“ verfolgte Pla-
nungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Far die Stadt Nauen und Ortsteile existiert ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP). Fir
die OrtslageGohlitz und Umgebung sind die Darstellungen im Teilplan 21 des FNP enthalten
[siehe Planausschnitt].

FNP Nauen, Teilplan 21: Gohlitz (unmafRstablich)

Das Bebauungsplangebiet ist im Teilplan 21 als Grinflache dargestellt. Es handelt sich dabei
um das an die bebauten Grundstiicksflachen der dorflichen Ortslage angrenzende Garten-
land. Die bebauten Grundstiicksflachen der Ortslage Gohlitz sind als gemischte Bauflachen
(Bestand) dargestellt. Dies entspricht der bisherigen Abgrenzung zwischen bebauten und
unbebauten Grundsticksflachen.

Die nun geplante Ausdehnung der Bauflache in das bisherige Gartenland des Flurstiickes
305 ist aus siedlungsstruktureller Sicht vertretbar. Die Flache erstreckt sich nur geringfugig
weiter nach Osten als die auf der Sudseite des Alten Postwegs bereits vorhandene Bebau-
ung und bildet in Richtung der angrenzend dargestellten Landwirtschaftsflachen eine klar ab-
gegrenzte Siedlungskante.

Da die durch den Bebauungsplan vorbereitete bauliche Nutzung von der bisherigen FNP-
Darstellung als Grinflache (Gartenland) abweicht, ist gemal der im Planverfahren nach
§ 13 b BauGB geltenden Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Flachennuthzungs-
plan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Alle sonstigen im Teilplan 21 enthaltenen FNP-Darstellungen bleiben von dem Bebauungs-
planvorhaben unberihrt.



Stadt Nauen OT Wachow (Gohlitz), BP ,,Gohlitzer Dorfstral3e 19* Begriindung

4.3 Nachrichtliche Ubernahmen und Beriicksichtigung sonstiger Planungen

Bodendenkmal .Dorfkern des Mittelalters und der Neuzeit von Gohlitz"

Wie bereits in Kapitel 3.1 erwahnt, liegt der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans
im Bereich des unter Nr. 51.037 in der Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragenen
Bodendenkmals ,Dorfkern des Mittelalters und der Neuzeit von Gohlitz sowie Siedlung der
Bronze- und Eisenzeit".

Karte des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmallpflege und Archao-
logisches Landesmuseum (unmaRstablicher Ausschnitt)

Das Bodendenkmal wird in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Veranderungen und  Teilzerstorungen an Bodendenkmalen bedirfen gemafl
§ 9 Abs. 1 BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Der Antrag auf Erteilung einer
solchen Erlaubnis ist durch den Vorhabentrager gemal § 19 Abs. 1 BbgDSchG schriftlich mit
den zur Beurteilung der MaRRnahme erforderlichen Unterlagen bei der unteren Denkmal-
schutzbehorde des Landkreises zu stellen. Im Falle eines Baugenehmigungsverfahrens ist
der Antrag an die untere Bauaufsichtsbehérde zu richten. Einer Erlaubnis zur Veranderung
bzw. Teilzerstérung des Bodendenkmals wird zugestimmt, insofern sichergestellt ist, dass:

a. der Vorhabentrager im Hinblick auf § 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstoéren-
den Erdeingriffe / Baumalnahmen auf ein unbedingt erforderliches Mal reduziert;

b. der Vorhabentrager in den Bereich, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw. Baumal3-
nahmen, unumganglich sind, die Durchflihrung von baubegleitenden bzw. bauvorberei-
tenden archaologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gemaR
§ 7 Abs. 3 BbgDSchG gewahrleistet.

Einzelheiten werden im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens bzw. Bauan-
tragsverfahrens geregelt.

Stellplatzbedarfssatzung und Stellplatzablésesatzung der Stadt Nauen

Durch die am 19.11.2019 in Kraft getretene neue Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Nauen,
welche die bisherige Stellplatzbedarfssatzung vom 15.09.2004 abgelést hat, und die Stell-
platzablésesatzung vom 08.06.2005 wird fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Nauen gere-
gelt, welche Anzahl von Stellplatzen bei Bauvorhaben nachzuweisen sind (Stellplatzbedarfs-
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satzung) bzw. welche Abldsebeitrdge zu zahlen sind (Stellplatzablésesatzung), wenn der er-
forderliche Stellplatznachweis nicht erbracht werden kann.

Gemal § 3 (1) Nr. 1.1 der Stellplatzbedarfssatzung sind fir Mehrfamilienhduser je Wohnung
unter 95 m? Wohnflache ein PKW-Stellplatz pro Wohnung und je Wohnung Uber 95 m?
Wohnflache zwei PKW-Stellplatze nachzuweisen. Fur Einfamilienhduser sind gemafl
§ 3 (1) Nr. 1.2 unabhéngig von ihrer GréRe generell zwei PKW-Stellplatze nachzuweisen.

Maximal 20 % der nachzuweisenden PKW-Stellplatze diirfen geman § 4 (1) der Stellplatzbe-
darfssatzung durch Fahrradabstellplatze ersetzt werden, wobei pro ersetzten PKW-Stellplatz
mindestens 2 Fahrradabstellplatze nachgewiesen werden missen.

Der genaue Stellplatzbedarf wird erst im Bauantragsverfahren ermittelt. Sofern die erforderli-
che Anzahl der Stellplatze nachgewiesen werden kann, wird die Anwendung der Stellplatz-
ablésesatzung nicht erforderlich.

Die Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Nauen und die Stellplatzablésesatzung der Stadt
Nauen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Niederschlagswasserbeseitigungssatzung und Niederschlagswasserabgabensatzung der
Stadt Nauen

Die zum 01.01.2021 in Kraft getretene neue Niederschlagswasserbeseitigungssatzung der
Stadt Nauen, welche die bisherige Niederschlagswasserbeseitigungssatzung vom 3. Dezem-
ber 2007 abgel6st hat, regelt das Benutzungsrecht und die Anschlusspflicht im Entsorgungs-
gebiet der offentlichen Niederschlagswasseranlage zur zentralen Niederschlagswasserbesei-
tigung der Stadt Nauen. Das Entsorgungsgebiet umfasst die Stadt Nauen mit allen Ortstei-
len.

Gemal § 4 (3) Buchstabe a) kann die Stadt Nauen das auf Wohngrundstticken von Dachfla-
chen von Wohnhausern, Garagen und sonstigen Anbauten anfallende Niederschlagswasser
vom Anschluss ausschlieBen, wenn es gemal den wasserrechtlichen Bestimmungen auf
den Grundstlicken versickert werden kann. Des Weiteren kann die Stadt Nauen gemaf
§ 6 (4) die Einleitung von Niederschlagswasser auliergewdhnlicher Art oder Menge versagen
oder von einer Vorbehandlung oder Speicherung abhangig machen und an besondere
Bedingungen knlpfen.

Die ebenfalls zum 01.01.2021 in Kraft getretene neue Niederschlagswasserabgabensatzung
der Stadt Nauen regelt den Kostenersatz fur den Aufwand fur die Herstellung, Erneuerung,
Veranderung, Beseitigung und Unterhaltung der Niederschlagswassergrundsticksanschlis-
se an die zentrale offentliche Niederschlagswasseranlage in der tatsachlich entstandenen
Hohe sowie die Benutzungsgebihren fir die Inanspruchnahme der zentralen offentlichen
Niederschlagswasseranlage

Die Niederschlagswasserbeseitigungssatzung und die Niederschlagswasserabgabensatzung
der Stadt Nauen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Zwar besteht fir die im Bebauungsplangebiet gelegenen Grundstlicksflachen zurzeit keine
Anschlussmoglichkeit an die zentrale 6ffentliche Niederschlagswasseranlage der Stadt Nau-
en [siehe Kapitel 3.1], und selbst im Falle einer vorhandenen Anschlussmdglichkeit wirden
die Grundsticksflachen gemal § 4 (3) Buchstabe a) der Niederschlagswasserbeseitigungs-
satzung vom Anschluss ausgeschlossen werden, da das anfallende Niederschlagswasser
auf den Grundstucksflachen selbst zur Versicherung gebracht werden kann. Die Satzungen
werden dennoch vorsorglich in den Bebauungsplan fur den Fall nachrichtlich dbernommen,
dass durch die Stadt Nauen kunftig eine Anschlussmdglichkeit geschaffen und eingerdumt
werden sollte.

Geholzschutzsatzung der Stadt Nauen

Die Stadtverordnetenversammlung des Stadt Nauen hat am 29.10.2018 die Ablésung der
vormaligen Baumschutzsatzung der Stadt Nauen vom 22.03.2000 durch die ,Geholzschutz-
satzung der Stadt Nauen zum Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern“ beschlossen.
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Die Satzung wurde am 30.10.2018 ausgefertigt und ist mit Verdéffentlichung im Amtsblatt am
20.11.2018 in Kraft getreten.

Wie schon die friilhere Baumschutzsatzung regelt auch die aktuelle Gehdlzschutzsatzung
den Schutz des Baumbestandes sowie von Hecken und Strauchern innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile, der Geltungsbereiche der Bebauungsplane sowie der Vorha-
ben- und Erschlielungsplane im Gebiet der Stadt Nauen. Gemal dieser Satzung ist es ver-
boten, als geschitzt eingestufte Baume, Hecken und Straucher zu beseitigen, zu beschadi-
gen zu zerstdren oder in ihrem Aufbau wesentlich zu verandern.

Die Gehdlzschutzsatzung der Stadt Nauen wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Uber-
nommen.

Folgekostenrichtlinie

Mit der Folgekostenrichtlinie (Stadtische Richtlinie zum Abschluss stadtebaulicher Vertrage
gem. § 11 BauGB unter besonderer Berlicksichtigung des Nauener Modells der sozial ver-
traglichen Baulandentwicklung) vom 18.02.2019 verfolgt die Stadt Nauen das Ziel, die
Grundstickseigentimer in angemessener Weise an den Kosten fiur die Bereitstellung zu-
satzlicher Platze in Kindertagesbetreuungseinrichtungen und Grundschulen zu beteiligen,
wenn sich Notwendigkeit aus einer entsprechenden Baulandentwicklung ergibt.

Die Folgekostenrichtlinie findet insbesondere in Bebauungsplanverfahren Anwendung, durch
die neue Wohngebiete festgesetzt werden sollen. GemaR § 2 Buchstabe c) findet die Richtli-
nie jedoch keine Anwendung bei Bebauungsplanverfahren, die Baurecht lediglich fir bis 3
Wohneinheiten schaffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gohlitzer Dorfstral’e 19“ soll festgesetzt werden,
dass pro Gebaude nur eine Wohnung zulassig ist [siehe Kapitel 6.5]. Damit wird die Anzahl
der durch den Bebauungsplan zusatzlich erméglichten Wohneinheiten auf 3 begrenzt.

Das Vorhaben fallt demnach nicht unter die Regelung der Folgekostenrichtlinie der Stadt
Nauen bezuglich der sozialen Folgekosten.

sonstige Bindungen

Sonstige Bindungen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gohlitzer Dorfstralle 19¢
zu berucksichtigen sind, bestehen nicht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von Schutzgebieten oder —
zonen nach anderen rechtlichen Vorschriften (z.B. Natur- und Landschaftsschutz, Boden-
schutz, Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz).

Zwar wird der suddstliche Randbereich des Bebauungsplangebietes von der derzeitig noch
gultigen Trinkwasserschutzzone 11l des festgesetzten Wasserschutzgebietes Gohlitz/Niebede
(Beschluss Nummer 134 des Kreistages Nauen vom 22.12.1983) tangiert, die sich aber be-
reits seit geraumer Zeit in der Neufestsetzung befindet. Gemar Allgemeinverfigung zur vor-
laufigen Anordnung des Wasserschutzgebietes flir das Wasserwerk Gohlitz vom 06.02.2015
wird kinftig die westliche Grenze der Trinkwasserschutzzone Il der 6stlichen Grenzen des
Bebauungsplangebietes entsprechen. Das Plangebiet wird somit direkt an die Trinkwasser-
schutzzone Il fir das Wasserwerk Gohlitz angrenzen, befindet sich selbst jedoch auf3erhalb.-
des Wasserschutzgebietes [siehe auch Kapitel 3.1].

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und dessen Umgebung befinden sich keine denk-
malgeschutzten oder denkmalwerten Gebaude.

Fir das Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte fir
das Vorhandensein von Bodenbelastungen (Altlasten) und Kampfmitteln vor.
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5 Planungskonzept

Wie bereits in den Kapiteln 2.1 und 2.3 erwahnt, sollen durch den Bebauungsplan die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, auf dem Grundstiick Gohlitzer
Dorfstralle 19 die bestehende bauliche Nutzung durch zwei Einfamlienhduser zu erganzen
und die geschlossene Form der ehemaligen Gehdoftanlage wiederherzustellen.

Dabei sollen in einer 1. Bauphase zunéachst im rickwartigen Bereich des Grundstlcks die
beiden Einfamilienhauser errichtet werden [siehe Abbildung 1 sowie Anhang, Anlage 1]. Ins-
besondere fiir eine der Kindesfamilien der Eigentiimer soll schnellstméglich ein Bauantrag
gestellt werden, da die Familie derzeit in unzureichenden Wohnverhaltnissen lebt.

Abbildung 1: Planungskonzept, 1. Bauphase

Erst langerfristig ist in einer 2. Bauphase vorgesehen, im mittleren Grundsticksbereich die
geschlossene Form der ehemaligen Gehdftanlage durch die Errichtung eines weiteren Ge-
baudes wiederherzustellen [siehe folgende Seite, Abbildung 2 sowie Anhang, Anlage 1].

Lage und Abmessungen des Gebaudes sollen etwa der urspriinglich zur Gehdéftanlage gehé-
renden Scheune entsprechen, welche bereits in den 1950er Jahren wegen Baufalligkeit ab-
getragen wurde, jedoch anhand von Bebauungsspuren noch erkennbar ist. Als kinftige Nut-
zungen sind vorrangig die Unterbringung einer weiteren Wohnung (z.B. barrierefreie Senio-
renwohnung) angedacht, aber auch Flachen flir Nebengelass sowie gegebenenfalls fur Ga-
ragenstellplatze oder / und sonstige Nutzungen, die unter Bericksichtigung der beschrank-
ten Festsetzungsmdglichkeiten im Planverfahren nach § 13b BauGB zuldssig sind [siehe
ausfuhrliche Erlauterungen in Kapitel 6.1].

Die geplanten Gebaude und Grundstlicksteile sollen moglichst Gber eine gemeinsame Zu-
fahrt vom Alten Postweg aus erschlossen werden.
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Abblidung 2: Planungskonzept, 2. Bauphase (endgiiltig)

6 Planinhalt des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich des Bebauungssplans ,,Gohlitzer Dorfstralle 19“ wird die gesamte Plan-
gebietsflache als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Der Bebauungsplan enthalt im
Einzelnen Festsetzungen zu

Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

Bauweise und Uberbaubaren Grundstlicksflachen,
Beschrankung der Anzahl der Wohnungen,
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen,
grinordnerischen MalRnahmen.

In den Bebauungsplan werden zudem das unter Nr. 51.037 in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragene Bodendenkmal ,Dorfkern des Mittelalters und der Neuzeit von
Gohlitz sowie Siedlung der Bronze- und Eisenzeit* sowie die bau- und planungsrechtlich re-
levanten Satzungen der Stadt Nauen nachrichtlich Gbernommen.

6.1  Art der baulichen Nutzung

Die gesamte Plangebietsflache des Bebauungsplans wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Gemal § 4 Abs. 1 BauNVO (Baunutzungsverordnung) dienen Allgemeine Wohngebiete vor-
wiegend dem Wohnen. Erganzend kénnen neben Wohngebduden auch der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) allgemein zugelassen wer-
den. AulRerdem kénnen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise auch Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden.
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Im Bebauungsplan kann auf der Grundlage von § 1 Absatz 5 und Absatz 6 BauNVO die Zu-
I&ssigkeit der 0.g. Nutzungen eingeschrankt werden, sofern die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebietes gewahrt bleibt. Von diesen Mdglichkeiten wird im vorliegenden Be-
bauungsplan unter Berlicksichtigung der konkreten Ziele der Planung — hier insbesondere
hinsichtlich des besonderen Vorrangs der Begrindung von Wohnnutzungen und der be-
schrankten Festsetzungsmaoglichkeiten zur Zulassigkeit sonstiger Nutzungen im Planverfah-
ren nach § 13b BauGB — sowie der stadtebaulichen Eignung des Plangebietes wie folgt Ge-
brauch gemacht:

Durch die Textfestsetzung 1 wird geregelt, dass im Baugebiet WA alle Ausnahmen geman
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Somit sind Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Baugebiet WA nicht zulassig.

Vom Ausschluss der Textfestsetzung 1 nicht betroffen sind hingegen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2
und 3 BauNVO nicht nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen. Bei diesen Nutzungen kann
zunachst allgemein davon ausgegangen werden, dass sie sich stadtebaulich einfligen und
im Sinne von § 13 b BauGB gewahrleistet werden kann, dass die Wohnnutzungen insgesamt
deutlich Uberwiegen. Um dies zu gewabhrleisten, wird sich die Inanspruchnahme dieser Nut-
zungsmaglichkeiten allerdings im Rahmen der Planumsetzung auf einen in der Groflie klar
untergeordneten Umfang beschranken mussen. Maoglich und sinnvoll ware z.B., in einem
Teilbereich des anstelle der ehemaligen Scheune errichteten Gebaudes eine kleine Einrich-
tung fur soziale, gesundheitliche oder kulturelle Zwecke unterzubringen, um einen entspre-
chenden Bedarf im Gemeindeteil Gohlitz zu decken. Aber auch die Ansiedlung eines kleinen
nicht stérenden Handwerksbetriebes kdme gegebenenfalls in Betracht, der in funktionalem
Bezug zur Wohnnutzung steht.

Seit Inkrafttreten von § 13b BauGB hat sowohl in der Fachliteratur (z.B. Krautzberger) als
auch in der Rechtsprechung (z.B. Beschluss 3 S 6/20 VGH Baden-Wirttemberg vom
14.04.2020 und Beschluss 3 S 3137/19 VGH Baden-Wirttemberg vom 13.05.2020) eine
rege Auseinandersetzung zu den Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Festsetzung von all-
gemeinen Wohngebieten im Rahmen von Planverfahren nach § 13b BauB stattgefunden.
Auch wenn Gerichtsurteile stets Entscheidungen zu konkreten Einzelfallen sind, wird daraus
mehrheitlich folgende Rechtsauffassung ersichtlich:

o Der Wortlaut des § 13 b BauGB stellt darauf ab, dass die Zulassigkeit von Wohnnutzun-
gen begriundet wird. Es heiflt nicht, dass nur Wohnnutzungen bzw. in einem gemal} dieser
Norm aufgestellten Bebauungsplan nur reine Wohngebiete festgesetzt werden durfen. Im
Bebauungsplangebiet muss die Wohnnutzung zwar zuldssig sein und gegenuber anderen
Nutzungen Uberwiegen; der Wortlaut gibt aber nichts daflir her, dass andere Nutzungen
im fur erforderlich gehaltenen Umfang ausgeschlossen werden missen. Hatte der Ge-
setzgeber gewollt, dass nur Wohnnutzungen, wohnahnliche Betreuungseinrichtungen und
die damit unmittelbar zusammenhangende technische Infrastruktur (Verkehrsflachen,
Stellplatze, Garagen, Anlagen zur Wasser- und Energieversorgung) festgesetzt werden
durfen, so ware eine eindeutige Regelung zu erwarten gewesen.

e In einem gemal § 13b BauGB aufgestellten Bebauungsplan kénnen auch allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen werden; allerdings mussen die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen werden.

o Aus den Gesetzesmaterialien ergibt sich, dass § 13 b BauGB der Erleichterung des Woh-
nungsbaus dienen soll. Das Tatbestandsmerkmal der Begrindung der Zulassigkeit von
Wohnnutzungen dient vor diesem Hintergrund dazu, Wohnnutzungen gegenuber gewerb-
lichen Nutzungen abzugrenzen. Auch allgemeine Wohngebiete dienen aber, wenn auch
nur vorwiegend, dem Wohnen. Demgegenuber sind sogar in reinen Wohngebieten auch
die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten sonstigen Nutzungen jedenfalls ausnahmsweise zu-
lassig. Auch (reine) Wohngebiete sind auf dem Wohnen dienende Infrastruktur- und Ver-
sorgungseinrichtungen angewiesen. Ein Gebiet, in dem quasi nur Wohngebaude erlaubt
sind, durfte kaum den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung, den sozialen und kulturellen
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Interessen sowie den Belangen des Sports und dem Gedanken einer verbrauchernahen
Versorgung entsprechen. Diese Gesichtspunkte sind aber bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplans im Rahmen der Abwagung zu berucksichtigen. Wohngebiete - auch reine -
bendtigen auch eine dem Wohnen dienende Versorgungs- und Freizeitstruktur. Fir die
nach § 13 b BauGB festgesetzten Baugebiete kann nicht ausschlieRlich auf die Infra-
struktur- und Versorgungseinrichtungen im angrenzenden Siedlungsgebiet verwiesen
werden.

o Malgebliches Kriterium fir die Prifung im Einzelfall muss sein, dass die Wohnnutzungen
eindeutig im Vordergrund stehen und die sonstigen zulassigen Nutzungen in einem funk-
tionalen Bezug zu diesen stehen. Auch im Fall eines Planverfahrens nach § 13b BauGB
bleibt jedoch rechtlicher Malistab, was § 1 Abs. 6 BauGB vorgibt, wie die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Dabei muss der
Blick nicht nur auf das neue Baugebiet gerichtet sein, sondern schlie3t das ein, was sich
aus dem stadtebaulichen Umfeld des neuen Baugebiets ergibt.

Gemal Nutzungskonzept zum vorliegenden Bebauungsplan [siehe Begrindung, Kapitel 5]
sollen in einer ersten Bauphase zwei Einfamilienhauser errichtet werden, fur welche seitens
der Grundstickeigentimer/Familienmitglieder dringender Wohnbedarf besteht. Dies steht
sowohl hinsichtlich der Art der Nutzung als auch im Hinblick auf die Verfahrensform zweifels -
frei im Einklang mit den gesetzgeberischen Zielen von § 13b BauGB.

Erst in einer zweiten Phase ist der Errichtung eines dritten Gebaudes vorgesehen, durch
welches die ehemalige Gehoftstruktur wiederhergestellt werden soll. I.V.m. Textfestsetzung
3 [siehe Kapitel 6.4] ist auch in diesem Gebaude eine weitere Wohnnutzung zulassig. Der
dorflichen Eigenart der Umgebung entsprechend soll das Gebdude au’erdem auch Flachen
fur Nebengelass (ggf. auch Unterstellen von Fahrzeugen) bieten. Je nach Ausdehnung der
Wohnnutzung und der Nebenflachen ware es voraussichtlich auch moglich, darliber hinaus
noch eine weitere Nutzung im Gebaude unterzubringen, die allerdings keine weitere Wohn-
nutzung sein konnte.

Bei der Erwagung, welche Auswahl an Nicht-Wohnnutzungen im Plangebiet zugelassen wer-
den kdnnen, wirde die Festsetzung eines reinen Wohngebietes (WR) der Eigenart der Um-
gebung nicht gerecht. Das Plangebiet ist Teil einer Grundstucksflache, die - mit entsprechen-
der Nutzungsmischung - Bestandteil der doérflich gepragten Siedlungsstruktur ist (im FNP als
gemischte Bauflache dargestellt). Mit Blick auf die Umgebung und auf die gesamtortliche
Entwicklung ist es daher sinnvoll, im Bebauungsplangebiet auch Nutzungen zuzulassen, die
Uber § 3 BauNVO hinausgehen, aber dennoch der Wohnnutzung Vorrang einrdumen. Dies
kann durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (§ 4 BauNVO) gewahrleistet
werden.

Die Rechtsprechung hat klargestellt (s.0.), dass die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes im Rahmen eines Verfahrens nach § 13b BauGB nur unter der Voraussetzung mog-
lich ist, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen werden. Dieser Anforderung wird mit der Textfestsetzung 1 entsprochen.

Die in allgemeinen Wohngebieten gemafl § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO neben Wohnge-
bauden zulassigen weiteren Nutzungen sind hingegen vom Ausschluss der Textfestsetzung
1 nicht betroffen. Die Ermdglichung dieser Nutzungen ist auch im Hinblick auf die Anforde-
rungen im Planverfahren nach § 13b BauGB vertretbar, da die Flache des Plangebietes so
gering ist, dass neben den Uberwiegenden Wohnnutzungen nur eine in der Flache deutlich
begrenzte Nutzung gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 BauNVO in Betracht kommt, die nicht fur
die Deckung eines weitrdumigen Bedarfs geeignet ist und folglich in engen funktionalen Be-
zug zu den Wohnnutzungen im Plangebiet und der angrenzenden Ortslage tritt.

Die Zulassigkeit der Nutzungen gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO steht auch unter dem
Ziel, den Wohnungsnutzern / -eigentimern zu erméglichen, auf dem Grundstiick selbst der
eigenen Berufsauslibung nachzugehen. Im Sinne von § 1 Abs. 6 dient dies der Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und stellt einen besonders engen funktio-
nalen Bezug zur Wohnnutzung her (Wohnen und Arbeiten unter einem Dach).
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6.2 MahR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) und der Anzahl der Vollgeschosse - jeweils als Hochstmald —
geregelt. Eine gesonderte Festsetzung zur maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ)
wird nicht getroffen. Diese ergibt sich resultierend aus der zulassigen GRZ und Anzahl der
Vollgeschosse (GFZ = 2 Vollgeschosse x GRZ).

Grundflachenzahl (GRZ)
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt im Baugebiet WA maximal 0,25.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, welcher Anteil der Grundstticksflache durch bauliche
Anlagen der Hauptnutzung bebaut werden darf — das heil3t, dass bei einer GRZ von 0,25 im
insgesamt etwa 2.840 m? groRen Baugebiet WA Gebdude mit einer Grundflache von insge-
samt maximal etwa 710 m? errichtet werden dirfen. Dies ist ausreichend, um das dem Be-
bauungsplan zu Grunde liegende zweistufige Planungskonzept [siehe Kapitel 5 und Anhang,
Anlage 1] umsetzen zu kénnen.

Eine GRZ von 0,25 figt sich hinsichtlich der zuldssigen Grundstiicksausnutzung in die Um-
gebung ein und fihrt zu keinen stadtebaulichen Spannungen. Sie ist fir die Lage des Plan-
gebiets am stdoéstlichen Rand der Ortslage Gohlitz angemessen.

Die festgesetzte GRZ 0,25 unterschreitet die in § 17 BauNVO geregelte Obergrenze der
GRZ in Allgemeinen Wohngebieten von 0,4 deutlich.

Den stadtebaulichen als auch den Umweltbelangen kann somit in angemessener Weise
Rechnung getragen werden.

Uberschreitung der GRZ durch Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen

Die zulassige Grundflachenzahl / Grundflache darf gemall § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO re-
gelmafig um bis zu 50 v.H. durch folgende Anlagen Uberschritten werden, sofern im Bebau-
ungsplan keine davon abweichende Regelung getroffen werden:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck ledig-
lich unterbaut wird.

Da im Bebauungsplan keine von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abweichende Regelung getrof-
fen wird, kdnnen somit im Baugebiet WA zusatzlich zu den etwa 710 m? Gebaudegrundfla-
che der Hauptnutzungen weitere etwa 355 m? Grundflache durch die 0.g. Nutzungen versie-
gelt werden (710 m? + 50 %).

Es ist somit eine maximale Gesamtversiegelung von etwa 1.065 m? Grundsticksflache zu-
I&ssig. Der Anteil der unversiegelten Grundstlicksflachen betragt folglich mindestens etwa
1.775 m? (2.840 m? — 1.065 m?). Dies entspricht einem Anteil von mindestens etwa 62,5 %
der Gesamtflache und ist in jedem Fall ausreichend, um eine ausreichende Durchgrinung
des Plangebiets zu gewahrleisten, Lebensraume fir im Gebiet heimische Tierarten zu erhal-
ten oder zu ersetzen sowie anfallendes Niederschlagswasser vor Ort zur Versickerung zu
bringen.

Anzahl der Vollgeschosse
Im Baugebiet WA sind Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig.

Als Vollgeschosse gelten gemal § 2 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) alle ober-
irdischen Geschosse, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelan-
deoberflache hinausragen und in denen Aufenthaltsrdume méglich sind. Zu den Vollge-

16



Stadt Nauen OT Wachow (Gohlitz), BP ,,Gohlitzer Dorfstral3e 19* Begriindung

schossen zahlt somit auch jedes fiir die Unterbringung von Aufenthaltsrdumen geeignete Da-
chgeschoss.

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse entspricht der Geschossanzahl des Wohngebau-
des und des giebelstandig an das Plangebiet angrenzenden nérdlichen Wirtschaftsgebaudes
auf dem bebauten westlichen Teil des Grundstiickes Gohlitzer Dorfstralle 19. Auch die
Mehrzahl der an der Gohlitzer Dorfstralle und am Alten Postweg umliegenden Bestandsge-
baude verfliigen mindestens Uber ein Erdgeschoss und ein als Vollgeschoss anzurechnen-
des Dachgeschoss. Eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen im Bebauungsplangebiet Gber-
ragt somit die umgebende Bebauung nicht und flgt sich in die Umgebung ein.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Da im Bebauungsplan keine gesonderte Festsetzung zur maximal zuldssigen Geschossfla-
chenzahl (GFZ) getroffen wird, ergibt sich die zulassige GFZ resultierend aus der zulassigen
GRZ 0,25 multipliziert mit der zulassigen Anzahl von 2 Vollgeschossen. Die maximal zulassi-
ge GFZ betragt somit 0,5 (2 Vollgeschosse x GRZ 0,25).

Die maximal zuldssige GFZ 0,5 unterschreitet die in § 17 BauNVO geregelte Obergrenze der
GFZ in Allgemeinen Wohngebieten von 1,2 deutlich. Sie ermdglicht in ausreichendem MalRe
die Umsetzung des dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden zweistufigen Planungskon-
zepts [siehe Kapitel 5 und Anhang, Anlage 1], fihrt zu keinen stadtebaulichen Spannungen
und ist fur die Lage des Plangebiets am sudostlichen Rand der Ortslage Gohlitz angemes-
sen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen bestimmt.

Alle Gebdude und Anlagen der Hauptnutzung mussen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen errichtet werden. Die Gebaude oder Gebaudeteile durfen die Baugrenzen
nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen kann allerdings in geringfiigigem Aus-
malf zugelassen werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Im Unterschied zur Festsetzung einer Bauli-
nie darf die Bebauung aber hinter die festgesetzte Baugrenze zuriicktreten. Die Bebauung
muss die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache nicht bis an die Baugrenzen ausful-
len.

Entsprechend Planungskonzept [siehe Kapitel 5 und Anhang, Anlage 1] werden im Bebau-
ungsplan durch die festgesetzten Baugrenzen zwei Baufelder gebildet:

Im &stlichen Baufeld sollen in der 1. Bauphase die geplanten zwei Einfamilienhduser errich-
tet werden. Die Lage und GroRRe dieses Baufeldes ist so bestimmt, dass der auf dem Grund-
stick vorhandene Baumbestand voraussichtlich vollstadndig erhalten bleiben kann und ent-
lang der nérdlichen, ostlichen sowie slidlichen Plangebietsgrenzen mindestens 6,00 m tiefe,
nicht bebaubare Grundstuicksflachen erhalten bleiben. Innerhalb des Baufeldes besteht ein
ausreichender Spielraum zur konkreten Positionierung und Baukoérperausformung der beiden
Einfamilienhduser im Rahmen der kinftigen Bauantragsplanung. Die Lage, Gré3e und Form
der beiden Einfamilienhduser im Planungskonzept stellt eine von verschiedenen mdéglichen
Varianten dar.

Im westlichen Baufeld soll in einer kiinftigen 2. Bauphase die geschlossene Form der ur-
sprunglichen Gehoftanlage wiederhergestellt werden. Die festgesetzten Baugrenzen um-
schreiben dort die Lage der ehemaligen Scheune. Bei Ausschopfung der festgesetzten Bau-
grenzen wurde die Kubatur des neuen Gebaudes — wie gemall Planungskonzept beabsich-
tigt - der ehemaligen Scheune recht genau entsprechen. Im Gegensatz zum 6stlichen Bau-
feld, in welchem die Lage der Einfamilienhduser noch variiert werden kann, wird somit im
westlichen Baufeld die Lage des Gebaudes durch den Bebauungsplan bereits konkret be-
stimmt.
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Die Zulassigkeit von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) sowie von sonstigen
Nebenanlagen aullerhalb der festgesetzten Baugrenzen wird durch die Textfestsetzungen 4
und 5 lediglich im Vorgartenbereich zum Alten Postweg eingeschrankt. In den Ubrigen Berei-
chen sind Nebenanlagen auch aufierhalb der festgesetzten Baugrenzen uneingeschrankt zu-
I&ssig [siehe Kapitel 6.6 und 6.7].

6.4 Bauweise; abweichende Tiefe der Abstandsflachen
Bauweise

Die Bauweise wird in den beiden durch die Baugrenzen bestimmten Baufeldern [siehe Kapi-
tel 6.3] unterschiedlich festgesetzt:

Im &stlichen Baufeld fir die beiden geplanten Einfamilienhduser werden auf Grundlage von
§ 22 Abs. 2 BauNVO nur Einzelhduser zugelassen (Eintrag ,E“ in der Planzeichnung). Ein-
zelhauser sind eine besondere Form der offenen Bauweise. Sie miissen allseitig Uber seitli-
che Grenzabstande und Abstandsflachen verfligen. Auch Abstandsflachen von Einzelhau-
sern, die auf ein und demselben Grundstiick errichtet werden, miissen untereinander den
bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstand einhalten. Mit der Zulassigkeit nur von
Einzelhausern folgt die Festsetzung dem Planungskonzept, wonach die Errichtung von zwei
frei stehenden Einfamilienhdusern geplant ist.

Um im westlichen Baufeld das Planungsziel umsetzen zu kénnen, die geschlossene Form
der ursprunglichen Gehoftanlage wiederherzustellen, muss dort auf Grundlage von
§ 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt werden (Eintrag ,a“ in der
Planzeichnung). Bei dem geplanten Anbau an die beiden Giebel der westlich angrenzenden
Wirtschaftsgebaude handelt es sich weder um eine Form der offenen Bauweise (0) gemaf
§ 22 Abs. 2 BauNVO, noch um eine geschlossene Bauweise (g) gemal § 22 Abs. 3 BauN-
VO, sondern um eine Mischform. Wie bei einer geschlossenen Bauweise soll zwar an die
Giebel der westlich angrenzenden Gebaude direkt angebaut werden kdénnen, an allen ande-
ren Gebaudeseiten jedoch die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen einge-
halten werden. Entsprechend wird in der Textfestsetzung 2 die abweichende Bauweise wie
folgt geregelt:

»,Im Baugebiet WA ist an der westlichen Plangebietsgrenze die Bebauung in abweichender
Bauweise (a) wie folgt zuldssig: Zwischen den Punkten A und B sowie C und D darf ohne
seitlichen Grenzabstand an die Giebel der angrenzenden Bestandsgebdude angebaut wer-
den. Auf allen (ibrigen Geb&udeseiten sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Ab-
standsflachen einzuhalten.“

In Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen ist somit eine Grenzbebauung (ohne eige-
ne Abstandsflachen) nur im Bereich der Giebel der westlich angrenzenden Gebaude zulas-
sig. Zwischen den beiden Giebeln muss die Bebauung um die Tiefe der bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Abstandsflache zurlicktreten. In diesem Bereich sind Fassadendffnungen
auch im Falle einer Realteilung der Grundstlucksflachen ohne entsprechende Gestattungen
oder Baulasten maglich.

6.5 Beschrankung der Anzahl der Wohnungen

Auf der Grundlage von § 9 (1) Nr. 6 BauGB kann im Bebauungsplan die Zahl der Wohnun-
gen in Wohngebauden aus besonderen stadtebaulichen Griinden beschrankt werden. Von
dieser Moglichkeit wird im vorliegenden Bebauungsplan wie folgt Gebrauch gemacht:

GemalR Textfestsetzung 3 ist pro Wohngebdude nur eine Wohnung zulassig.

Im Ergebnis der beiden Bauphasen zur Umsetzung des Planungskonzepts werden im Plan-
gebiet insgesamt 3 Gebaude entstehen - die beiden Einfamilienhauser im &stlichen Baufeld
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und das Gebaude im westlichen Baufeld, durch welches die geschlossene Form der ur-
sprunglichen Gehdftanlage wiederhergestellt werden soll.

Um der Zweckbestimmung eines Allgemeinen Wohngebiets zu entsprechen, in welchem
stets die Wohnnutzung Uberwiegen muss — hier insbesondere unter Berlcksichtigung des
besonderen Vorrangs der Begriindung von Wohnnutzungen und der beschrankten Festset-
zungsmoglichkeiten zur Zulassigkeit sonstiger Nutzungen im Planverfahren nach § 13b
BauGB [siehe Kapitel 6.1] -, soll auch im dritten Gebaude eine Wohnnutzung erméglicht wer-
den. Auch fur dieses Gebaude gilt die Textfestsetzung 3, sodass im Plangebiet insgesamt
nicht mehr als drei Wohnungen entstehen kénnen. Da die zulassige Wohnung im dritten Ge-
baude hochstwahrscheinlich nicht die gesamte Geschossflache ausfillen wird, verbleiben
darlber hinaus voraussichtlich Méglichkeiten, dort zusatzlich z.B. auch Flachen fir Neben-
gelass sowie gegebenenfalls fir Garagenstellplatze oder / und eine gemal Textfestsetzung
1 zulassige sonstige Nutzung [siehe Kapitel 6.1] unterzubringen.

In Kombination der Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur
Bauweise und zu den uberbaubaren Grundstucksflachen, der sich daraus ergebenden An-
zahl und GroRRe der insgesamt entstehenden Gebaude sowie der Beschrankung der Anzahl
der Wohnungen wird die stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet so gesteuert, dass eine
dem Siedlungscharakter von Gohlitz entsprechende Bau- und Nutzungsstruktur entsteht, die
weder durch ausschlieRliche Wohnnutzungen, noch durch ein UbermaR sonstiger Nutzungen
gekennzeichnet ist.

6.6 Stellplatze und Garagen

In der Textfestsetzung 4 wird geregelt, dass im Baugebiet WA im Vorgartenbereich am Alten
Postweg zwischen der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs und den stralenseitigen
Baugrenzen bzw. deren geradliniger Verlangerung keine Garagen und Uberdachten Stellplat-
ze (Carports) zulassig sind.

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet. Durch die
Festsetzung soll verhindert werden, dass Garagen und Carports die Vorgartenbereiche zer-
gliedern und sich aufgrund ihrer GroRe und Vielfaltigkeit der Gestaltung verunstaltend auf
das Siedlungsbild auswirken. Die Vorgartenbereiche sollen in ihrem Erscheinungsbild min-
destens in der Tiefe bis zur festgesetzten Baugrenze moglichst zusammenhangend begriint
werden. Durch das Zurlicksetzen eventuell geplanter Garagen und Carports von der Grund-
stucksgrenze bis mindestens zur festgesetzten Baugrenze werden diese durch die Vorgar-
tenbepflanzungen optisch abgeschirmt und sind so aus dem Strallenraum weniger wahr-
nehmbar.

Geringere Stérungen gehen hingegen von auf offenen Stellplatzen abgestellten Fahrzeugen
aus. Nicht Uberdachte Stellplatze sind daher auch im Abstandsbereich zwischen Stralen-
und Baugrenze zulassig.

6.7 Nebenanlagen

In der Textfestsetzung 5 wird geregelt, dass im Baugebiet WA im Vorgartenbereich am Alten
Postweg zwischen der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs und den stralRenseitigen
Baugrenzen bzw. deren geradliniger Verlangerung nur Zufahrten, Zugange sowie Nebenan-
lagen, die der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienen, zuldssig sind.

Durch die in der Textfestsetzung 5 getroffene Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenan-
lagen werden ahnliche Planungsziele verfolgt wie mit der Textfestsetzung 4 zu Garagen und
Carports [siehe Kapitel 6.6]. Auch von Nebenanlagen, die in ihrer Erscheinungsform ein ge-
wisses bauliches Gewicht besitzen (Gerateschuppen, Gewachshauser, Pergolen 0.a.), kdn-
nen negative Wirkungen auf das Siedlungsbild ausgehen. Daher wird auf den nicht Uberbau-
baren Flachen entlang des Alten Postwegs die Zulassigkeit von Nebenanlagen auf die fir die
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ErschlieBung der Grundsticke zwingend erforderlichen Zufahrten, Zugange sowie techni-
schen Anlagen zur Ver- und Entsorgung begrenzt. Alle sonstigen Nebenanlagen kdnnen in
den ubrigen Grundstlicksbereichen untergebracht werden, ohne dass davon unerwiinschte
negative Wirkungen ausgehen.

6.8 Grunordnerische Festsetzungen

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wird in Anwendung des § 13b BauGB im
beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB durchgefuhrt. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB entfallt bei der Aufstellung des Bebauungsplans die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung. Der Wegfall der Verpflichtung zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fuhrt je-
doch nicht dazu, dass die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der
Planung und Abwagung unberticksichtigt bleiben. Griinordnerische Festsetzungen kénnen
zum Beispiel aus Griinden der Gestaltung des Ortsbildes oder zur Gewahrleistung der Ein-
bindung des Vorhabens in die naturraumliche Situation erforderlich werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden folgende griinordnerische Festsetzungen getroffen:

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Textfestsetzung 6 regelt, dass im Baugebiet WA bei der Befestigung von Zufahrten,
Stellplatzen, Platz- und Wegeflachen sowohl fiir die Oberflachenbelage als auch fir deren
Unterbau keine Materialien verwendet werden dirfen, die zu einer Vollversiegelung der Fla-
chen fihren. Der Einsatz von Asphalt und Beton sowie von Plattenbeldgen oder Pflasterun-
gen mit Fugenverguss oder vergleichbaren Materialien ist somit nicht zuldssig. Zulassig sind
hingegen alle mit offenen Fugen verlegte Befestigungen ohne massiven Unterbau (zum Bei-
spiel in Sandbett verlegte Platten oder Pflasterungen), Rasenpflaster, Rasengittersteine oder
Schotterrasen.

Die Textfestsetzung dient dem Ziel, auf den Grundstiicksflachen eine verbesserte Boden-
funktion durch Teilversiegelung im Vergleich zu vollstandig versiegelten Flachen zu errei-
chen, was letztlich zur Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate und Bellftung des Bo-
dens beitragt.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemal § 8 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) sind unbebaute Flachen zu begriinen
oder zu bepflanzen. Durch die Textfestsetzung 7 wird sichergestellt, dass im Baugebiet WA
ein Mindestmald an Bepflanzungen erfolgt, welche die Grundsticksflachen mit Gehdlzen
strukturieren und unvermeidbare Beeintrachtigungen teilweise ausgleichen. Im Vordergrund
steht das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild; die vorzunehmenden Gehdlzpflanzungen wir-
ken sich aber auch positiv auf andere Schutzglter aus. Sie bieten Lebens-, Nahrungs- und
Ruckzugsraum fur viele Tierarten und wirken sich auch positiv auf das Mikroklima, die Luft-
qualitat und den Wasserhaushalt aus [siehe auch Kapitel 6.9 und 6.10].

Gemal Textfestsetzung 7 sind auf den Grundsticksflachen pro vollendete 300 m? Grund-
stucksflache mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm
oder zwei Obstbaume zu pflanzen sowie mindestens 20 m? Strauchpflanzungen aus ver-
schiedenen Geholzarten in einer Pflanzdichte von einem Strauch je 1 Quadratmeter anzule-
gen. Vorhandene B&ume und Strducher, welche in ihrer Art und Qualitat der Festsetzung
entsprechen, sowie Ersatzpflanzungen gemal Gehdlzschutzsatzung der Stadt Nauen kén-
nen auf die festgesetzten Pflanzungen angerechnet werden.

Durch die Anrechenbarkeit vorhandener Baume und Straucher soll ein Anreiz geschaffen
werden, auf den nicht unmittelbar fur die Bebauung bendtigten Grundsticksflachen mog-
lichst viele der im Plangebiet vorhandenen Baume und Straucher zu erhalten.

Sollte der vorhandene Geholzbestand doch nicht vollstandig erhalten werden kdnnen, ist bei
der Stadt Nauen ein Antrag auf Genehmigung zur Fallung bzw. Beseitigung zu stellen, der
auf Grundlage der nachrichtlich in den Bebauungsplan tGbernommenen Gehdlzschutzsat-
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zung der Stadt Nauen [siehe Kapitel 4.3] zur Verpflichtung fihrt, den durch die Fallung / Be-
seitigung entstehenden Gehdlzverlust durch adaquate Neupflanzungen auszugleichen.

Gemal Textfestsetzung 7 ergibt sich somit, dass auf der etwa 2.840 m? grof3en Plangebiets-
flache insgesamt mindestens neun Laubbaume - oder alternativ statt einem Laubbaum zwei
Obstbaume - und 180 m? Strauchpflanzungen nachzuweisen sind. Da sich mindestens vier
vorhandene und auf die festgesetzten Pflanzungen anrechenbare Laubbdume am nérdlichen
Plangebietsrand sowie zwei alte Obstbdume im mittleren Bereich auRerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen befinden und somit voraussichtlich erhalten bleiben kénnen, muss-
ten gemal dieser Festsetzung lediglich vier weitere Laubbaume oder stattdessen pro Laub-
baum zwei Obstbaume zusatzlich gepflanzt werden. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume
koénnte sich gegebenenfalls noch verringern, wenn einige kleine vorhandene Baume in den
kommenden Jahren soweit heranwachsen, dass sie kinftig ebenfalls auf die festgesetzten
Pflanzungen anrechenbar sind.

Strauchpflanzungen sind derzeit nur in geringem Umfang vorhanden. Die nachzuweisenden
180 m? sind somit Uberwiegend neu zu pflanzen.

Der Umfang der festgesetzten Pflanzungen ist so bemessen, dass dariber hinaus ausrei-
chend Spielraume fir individuelle Gartengestaltungen verbleiben.

Die festgesetzten Bepflanzungen bewirken eine Durchgriinung der Grundsticksflachen und
fordern die Einbindung der Neubebauung in das Orts- und Landschaftsbild.

Empfohlene Pflanzenarten (Pflanzenliste)

Die Textfestsetzung 7 enthalt die Empfehlung, fir die festgesetzten Baum- und Strauchpflan-
zungen Arten der beigeflgten Pflanzenliste zu verwenden.

In der Liste werden insbesondere solche Arten zur Auswahl vorgeschlagen, die in Branden-
burg heimisch, flr das Orts- und Landschaftsbild typisch und als Lebensraume fir die darin
heimische Tierwelt besonders geeignet sind und insbesondere Végeln und Insekten, vor al-
lem Bienen, Nahrung und Schutz bieten.

Da Obstgarten ein typisches Element des Ubergangsraums zwischen Siedlung und Land-
schaft sind, enthalt die Pflanzenliste auch Empfehlungen zu besonders geeigneten alten Sor-
ten.

Die Verwendung der in der Pflanzenliste aufgefuhrten Arten wird aus Grinden des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege vorrangig empfohlen. Die Liste ist jedoch nicht abschlie-
Rend. Die Verwendung auch anderer Arten ist moglich. Damit besteht ein ausreichender
Spielraum fur die Gestaltung der Gartenbereiche.

6.9 Beriicksichtigung der Artenschutzbelange

Unberlhrt von den auch im Verfahren nach § 13b BauGB geltenden Regelungen des § 13a
[siehe Kapitel 1.1] sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) / Bran-
denburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes (BbgNatSch AG) und der EU-Normen zum
Artenschutz zu beachten.

Das Artenschutzrecht gemall Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist zwingendes Recht,
welches aulerhalb der planerischen Abwagung zu prifen und zu beachten ist. Es gilt somit
fur alle Verfahren der Bauleitplanung und fir alle sonstigen Bauvorhaben, die einer baurecht-
lichen Zulassung unterliegen. Bei Bebauungsplanen mit weniger als 20.000 m? Grundflache
besteht in Bezug auf den Artenschutz die Aufgabe der Gemeinde darin, zu prifen, ob sich
Verdachtsmomente ergeben, die bei der Umsetzung der Planung einen Verstol3 gegen ein
Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bewirken kénnten (Arbeitshilfe Artenschutz und Bebau-
ungsplan, Januar 2009). Soweit im Bebauungsplan bereits vorauszusehen ist, dass arten-
schutzrechtliche Verbote des § 44 BNatSchG der Realisierung der vorgesehenen Festset-
zungen entgegenstehen, ist dieser Konflikt schon auf der Planungsebene zu I6sen, um die
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Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes zu gewahrleisten und damit im Weiteren eine
(Teil-)Nichtigkeit auszuschlieRen. Die Gemeinde muss also vorausschauend prufen, ob im
Hinblick auf den besonderen Artenschutz eine Ausnahmelage vorliegt. Nur wenn sich dafur
keine Anhaltspunkte ergeben, ist die Gemeinde weder bauplanungsrechtlich noch arten-
schutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen.

Zum Bebauungsplan ,Gohlitzer Dorfstralle 19“ wurde durch das Buro fur Umweltplanungen
Dipl.-Ing. F. Schulze, Paulinenaue eine Prifung der Umweltbelange durchgefiihrt und im Be-
richt vom 27.07.2020 dokumentiert [siehe Anhang, Anlage 2]. Auf Grundlage der ermittelten
Standortgegebenheiten erfolgte im Rahmen dessen auch eine faunistische Ersterfassung
der Artengruppen Vogel, Saugetiere (einschlieRlich Fledermause), Amphibien und Reptilien
sowie Insekten. Aus den Erfassungen sowie den vorgefundenen Biotopen und Nutzungs-
strukturen [siehe Anhang, Anlage 3] wurden zudem Schlussfolgerungen zu im Plangebiet ge-
gebenenfalls weiteren potenziell vorkommenden Arten gezogen.

Weitergehende Erlauterungen kdnnen Kapitel 2 des Berichts zur Prufung der Umweltbelange
entnommen werden.

In Kapitel 3 und 4 des Berichts wird ausgefuhrt, dass im Ergebnis der durchgefihrten Erster-
fassung und Potenzialabschatzung davon ausgegangen werden kann, dass durch die Pla-
nung keine Verbotstatbestdande gemal § 44 BNatSchG erfullt und Ausnahmegenehmigun-
gen nach § 45 BNatSchG nicht erforderlich sind, sofern im Rahmen der kiinftigen Baudurch-
fuhrung folgende MalRnahmen umgesetzt werden:

Vogel (Avifauna)

e Bei Entfernung von Baumen mit Bruthdhlen oder / und des kompletten Holzstapels im
Plangebiet sind vor Baubeginn und vor Beginn der Brutperiode Ausweichnistplatze, in
Form einer vorbeugenden funktionserhaltenden MalRnahme (CEF-MalRnahme), zu
schaffen. Hier bietet sich das Aufhangen/Aufstellen von Nistkasten, Halbhdhlennist-
kasten und Nistbrettern im Umfeld der Baumallnahme an, die der jeweiligen Art ent-
sprechen. Es ist je verlorengegangenem Brutplatz ein Nistkasten aufzuhangen. Dabei
sind die spezifischen Anspriche der einzelnen Vogelart hinsichtlich Ausfuhrung, Di-
mensionierung (auch des Einfluglochs etc.) zu beachten. Fir jeden beseitigten Brut-
platz ist ein neuer artgerechter Brutplatz spatestens vor Beginn der auf die Beseiti-
gung folgenden Brutperiode neu anzulegen (hier Aufhangen von Nistkasten/Nistbret-
tern an Gebauden, Geholzen, am Zaun bzw. Aufstellen am Pfahl innerhalb des Plan-
gebiets usw.). Die konkreten Standorte sind unter Anleitung eines Artexperten festzu-
legen und in einer Karte zu verorten und den geplanten BaumaRnahmen zuzuordnen.
Zusatzlich ist eine Fotodokumentation einzureichen. Die Funktionsfahigkeit der Nist-
kasten/Nistbretter ist fir einen Zeitraum von 20 Jahren zu gewahrleisten. Die Reini-
gung der Nistkasten/Nistbretter ist jahrlich zwischen November und Marz durchzufih-
ren. Abhanden gekommene Nistkasten/Nistbretter sind zu ersetzen. Die CEF-Mal3-
nahmen sind zeitlich so durchzuflhren, dass ihre Funktionsfahigkeit vor dem vorge-
sehenen Eingriff sichergestellt oder mit groRer Sicherheit zu erwarten ist.

Die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Havelland hat erganzend darauf
hingewiesen, dass bei der unteren Naturschutzbehdrde eine Ausnahmegenehmigung
nach § 45 Abs.7 BNatSchG zu beantragen ist, falls eine CEF-MalRnahme nicht ord-
nungsgemaf umgesetzt werden kann. Dies flhrt in der Regel zu langeren Bearbei-
tungszeiten im Baugenehmigungsverfahren

e Bei Gehdlzentfernungen im Plangebiet ist zu berucksichtigen, dass die Beseitigung
von Baumen, Strauchern und Blschen in der Zeit vom 01. Februar bis 30. Septem-
ber eines jeden Jahres grundsatzlich unzulassig ist..

Die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Havelland hat erganzend darauf
hingewiesen, dass diese zeitliche Regelung ebenfalls bei Beseitigung der Bodenve-
getation zu bericksichtigen ist, da auch bodenbritende Vogelarten vorkommen kon-
nen.
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Geholzfallungen auerhalb der Vegetationsperiode sind vorher durch einen Antrag
auf Baumfallung bei der zustadndigen Behorde zu beantragen. Sollten nachweislich
erforderliche Gehdlzfallungen innerhalb der Vegetationsperiode erfolgen, so ist hier
ein Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der zustandigen Behorde zu stel-
len. Vorher sind die beantragten Gehdlze nochmals durch einen Fachmann zu Uber-
priufen. Bei Vorhandensein von geschutzten Nist-, Brut- und Lebensstatten ist ein An-
trag nach § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten nach § 44 BNatSchG bei der zu-
standigen Behdrde zu stellen.

Amphibien/Reptilien

e keine speziellen Malkhahmen zum Artenschutz erforderlich.

Saugetiere
e keine speziellen MalRnahmen zum Artenschutz erforderlich.

Fledermause

o Sollten aus derzeit unbekannten Grinden durch das geplante Bauvorhaben in der
Umgebung des Plangebiets vorhandene Gebdude abgerissen oder saniert bzw. Bau-
me mit Baumhohlen gefallt werden, so sind die jeweiligen Gebaude vor Baubeginn
bzw. Baume vor der Fallung nochmals durch einen Fachmann auf Fledermause zu
Uberprifen.

Insekten

o keine speziellen MalRnahmen zum Artenschutz erforderlich.
Weitere Arten

e keine speziellen MalRhahmen zum Artenschutz erforderlich.

Die wahrend der kinftigen Baudurchfihrung gegebenenfalls zur Verhinderung eines Tatbe-
standes des § 44 Absatz 1 Nummer 1 BNatSchG erforderlichen Mallnahmen kénnen im
kiinftigen Baugenehmigungsverfahren beauflagt werden. Einer entsprechenden Festsetzung
im Bebauungsplan bedarf es daher nicht.

Um jedoch fruhzeitig darauf hinzuweisen, welche Auswirkungen diese MalRhahmen auf den
zeitlichen Ablauf kinftiger BaumafRnahmen haben kénnen, wird folgender Hinweis auf die
speziellen MalRnahmen zum Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen [siehe Plan-
zeichnung, Hinweise (ohne Normcharakter)]:

LZur Vermeidung von Tétungen und Stérungen gehblz- und bodenbriitender Vogelar-
ten ist die Beseitigung von Gehdlzen und von Bodenvegetation in der Zeit vom 01.

Februar bis 30. September eines jeden Jahres unzuléssig. Flr die Beseitigung von

Gehdlzen sind auBBerdem die zeitlichen Beschrédnkungen geméall Gehdlzschutzsat-
zung der Stadt Nauen zu beachten.

Sollte die Beseitigung von Gehdlzen und von Bodenvegetation nachweislich inner-
halb der Vegetationsperiode erfolgen miissen, ist zuvor ein Antrag auf Befreiung

nach § 67 BNatSchG bei der jeweils zusténdigen Behdrde zu stellen. Bei Vorhanden-
sein von geschlitzten Nist-, Brut- und Lebensstétten ist eine Ausnahme nach § 45

Abs. 7 BNatSchG von den Verboten nach § 44 BNatSchG bei der zustdndigen Be-
hérde zu beantragen.

Vor Beginn der Brutzeit begonnene Baumalinahmen kénnen in der Brutzeit beendet
werden, sofern sie ohne Unterbrechung von héchstens einer Woche fortgesetzt wer-
den.”

Da gegegebenenfalls weitere kiinftige Betroffenheiten geschitzter Arten durch Baumalinah-
men nicht vollstdndig ausgeschlossen werden kdnnen, wird in den Bebauungsplan aulier-
dem der folgende — allgemein geltende - Artenschutzhinweis aufgenommen:
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»Vor Durchfiihrung von Baumalinahmen ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fiir
besonders geschilitzte Arten geméafR § 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten wer-
den. Andernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behérde artenschutzrechtliche Aus-
nahmen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Be-
schrdnkungen fiir die BaumalBnahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Dies gilt in gleicher Weise fiir gemaR den Festsetzungen und nachrichtlichen Uber-
nahmen des Bebauungsplans zuldssige Beseitigungen von Gehdlzen.*

Der Hinweis ist in kiinftigen Bauantragsverfahren sowie bei Antrdgen zur Beseitigung von
Geholzen zu beriicksichtigen.

6.10 Berucksichtigung sonstiger Umweltbelange

Im auf Grundlage von § 13b BauGB durchgeflihrten Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Gohlitzer Dorfstrae” entfallt zwar die Pflicht zur naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung und zur Abhandlung der Auswirkungen auf die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben
a) bis j) BauGB genannten Schutzgiter und Einzelbelange in einem Umweltbericht als Teil
der Bebauungsplanbegrindung, dennoch sind die Umweltbelange in die planerische Abwa-
gung einzustellen.

Zur Vermeidung oder Minderung der Auswirkungen der Planung auf die unter
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a) bis j) BauGB genannten Schutzgiter werden im Bebauungs-
plan ,Gonhlitzer Dorfstrale 19“ insbesondere folgende Festsetzungen getroffen:

e Bestimmung der zulassigen Art der baulichen Nutzung unter Berticksichtigung des in
der Ortslage Gohlitz typischen Siedlungscharakters und der beschrankten Festset-
zungsmaglichkeiten im Planverfahren nach § 13b, der Vermeidung von Beeintrachti-
gungen benachbarter Nutzungen und der Gewahrleistung gesunder Lebensverhalt-
nisse;

e Beschrankung des zuldssigen Males der baulichen Nutzung / der Bodenversiegelun-
gen auf einen fur die Errichtung der geplanten Gebaude und Nebenanlagen notwen-
digen und dem Orts- und Landschaftsbild entsprechenden Umfang;

o Erhaltung unversiegelter Grundstiicksflachen u.a. zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser, fir Bepflanzungen und als Lebensraume fir Tiere;

e Grunordnerische Festsetzungen zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild, zur
Verbesserung des Mikroklimas, der Luftqualitdt und des Wasserhaushalts, zur teilwei-
sen Kompensation von Bodenversiegelungen sowie zur Schaffung von Lebens-, Nah-
rungs- und Rickzugsraumen fiur Tiere.

Das Planvorhaben fiihrt zu keiner Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten.

Die Belange des Bodendenkmalschutzes und des Artenschutzes kdnnen im Rahmen des
Planvollzugs bertcksichtigt werden.

7 Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 2.840 m?
davon:
Baugebiet WA ca. 2,840 m?
davon:
maximal zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO ca. 710m?
maximal zuldssige Uberschreitung geméan § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ca. 355 m?
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mindestens verbleibende nicht (iberbaubare Grundstiicksflache ca.1.775 m?

8 Auswirkungen der Planung

8.1 Anderung des Bau- und Planungsrechts

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bestehen fir das Bebauungsplangebiet bis-
lang keine planungsrechtlichen Regelungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am siddstlichen Rand der Ortslage Gohlitz,
jedoch auflerhalb des Geltungsbereichs der Innenbereichs- und Abrundungssatzung. Die
Realisierung des Vorhabens ist daher nur Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans mog-
lich. Da die Voraussetzungen des §13b BauGB vorliegen, wird das Planverfahren im be-
schleunigten Verfahren nach §13a BauGB, d.h. ohne Umweltbericht und ohne frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
durchgeflhrt.

In den Bebauungsplan werden folgende Satzungen nachrichtlich ibernommen:

Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Nauen (vom 19.11.2019),
Stellplatzablosesatzung der Stadt Nauen (vom 08.06.2005),
Niederschlagswasserbeseitigungssatzung (vom 16.12.2020)

- Niederschlagswasserabgabensatzung der Stadt Nauen (vom 16.12.2020),
- Geholzschutzsatzung der Stadt Nauen (vom 30.10.2018).

Nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ist die bauliche Nutzung des Plangebiets entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplans maoglich. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
wird kinftig auf Grundlage von § 30 Abs. 1 BauGB geprift (Bauen im Bereich eines qualifi-
zierten Bebauungsplans).

Im Flachennutzungsplan der Stadt Nauen ist der Geltungsbereich des aufzustellenden Be-
bauungsplans bisher als Griinflache dargestellt. Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

8.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Das etwa 2.840 m? grol3e Plangebiet schlie3t unmittelbar an die im Zusammenhang bebaute
Ortslage Gohlitz an. Es ist Bestandteil der westlich angrenzend bereits bebauten Teilflahe
des Flurstiicks 305 und wurde bisher als Lagerplatz und private Griinfliche genutzt.

Durch den Bebauungsplan wird eine bauliche Nutzung durch Gebdude mit einer Grundflache
von insgesamt etwa 710 m? (Hochstmaly) ermdglicht. Die zuldssige Grundflache darf durch
bauliche Nebenanlagen bis zu einer Gesamtgrundflache von maximal etwa 1.065 m? tber-
schritten werden. Dies entspricht einem fur die dorfliche Bebauungsstruktur von Gohlitz typi-
schen und angemessenen Mal3.

Da der Bebauungsplan auf der Grundlage von § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten alle Ein-
griffe in die Schutzguter, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr, 4 BauGB). Im Bebauungsplan missen daher keine Festsetzungen
zum Ausgleich der durch das Planvorhaben vorbereiteten Eingriffe in die Schutzglter, wie
z.B. die Bodenversiegelungen durch Gebaude und befestigte Freiflachen, getroffen werden.

Der Bebauungsplan enthalt dennoch eine Reihe von grinordnerischen Festsetzungen, die
vorrangig aus stadtebaulichen Griinden (Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes) getrof-
fen werden. Diese mindern zugleich die durch die Bebauung verursachten Auswirkungen auf
die Schutzguter.
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Die im Rahmen der Prifung der Umweltbelange vorgenommene Artenschutzrechtliche Vor-
prufung [siehe Anhang, Anlage 2] hat ergeben, dass durch die Planung keine Verbotstatbe-
stande gemal § 44 BNatSchG erfillt und Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG er-
forderlich sind.

Das Plangebiet befindet sich auferhalb von Naturschutz-, Landschaftsschutz-, FFH- oder
SPA-Gebieten bzw. Naturdenkmalen und geschutzten Landschaftsbestandteilen. Geschutzte
Biotope nach § 29 und 30 BNatSchG sind nicht vorhanden.

Der sudostliche Randbereich des Bebauungsplangebietes wird von der derzeitig noch gulti-
gen Trinkwasserschutzzone Il des festgesetzten Wasserschutzgebietes Gohlitz/Niebede
(Beschluss Nummer 134 des Kreistages Nauen vom 22.12.1983) tangiert, die sich aber be-
reits seit geraumer Zeit in der Neufestsetzung befindet. GemaR Allgemeinverfiigung zur vor-
laufigen Anordnung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Gohlitz vom 06.02.2015
wird kinftig die westliche Grenze der Trinkwasserschutzzone Il der 6stlichen Grenzen des
Bebauungsplangebietes entsprechen. Das Plangebiet wird somit direkt an die Trinkwasser-
schutzzone Il fir das Wasserwerk Gohlitz angrenzen, befindet sich selbst jedoch auller-
halb.des Wasserschutzgebietes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich des unter Nr. 51.037 in der Denk-
malliste des Landes Brandenburg eingetragenen Bodendenkmals ,Dorfkern des Mittelalters
und der Neuzeit von Gohlitz sowie Siedlung der Bronze- und Eisenzeit”.

Eine wesentliche Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes ist durch das Planvorhaben
nicht zu erwarten.

Aufgrund der bereits vorhandenen Anbindung des Plangebiets an den Alten Postweg sind
keine unvertraglichen Auswirkungen durch den nur in geringem Umfang entstehenden zu-
satzlichen Verkehr zu erwarten.

Das Planvorhaben erzeugt insgesamt nur geringe Auswirkungen auf die Umwelt.

8.3 Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebietes

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch an den Alten Postweg angeschlossen und verflgt dort
bereits Uber eine Grundstuckszufahrt. Der Alte Postweg ist nur an der Einmundung in die
Gohlitzer Dorfstralde befestigt und verfligt nicht Gber eine Wendemdglichkeit flr Millfahrzeu-
ge.

Im Zuge der Planumsetzung ist nur mit einer geringen Zunahme des Anliegerverkehrs zu
rechnen. Ein Ausbau des Alten Postwegs ist daher nicht zwingend erforderlich.

Medientechnische ErschlieRung

Die Plangebietsflache ist bisher noch nicht medientechnisch erschlossen. Alle dafiir erforder-
lichen Leitungen liegen jedoch im Bereich der Gohlitzer Dorfstralle und des Alten Postwegs
an, mussen jedoch noch bis an die Vorhabengrundstiicke herangeflihrt werden.

Die interne MedienerschlieBung des Plangebiets erfolgt durch den Vorhabentrager.

Das Planvorhaben erzeugt insgesamt nur geringe Auswirkungen auf die Ver- und Entsor-
gung des Gebietes.

8.4 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und die wirtschaftlichen Ver-
haltnisse

Das Planvorhaben soll insbesondere den Eigenbedarf der Grundstiickseigentiimer und lhrer
Familienangehdrigen an Wohnraum decken. Zu diesem Zweck werden durch den Bebau-
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ungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von bis zu drei Woh-
nungen (davon zwei Einfamilienhduser) geschaffen.

Das Planvorhaben erzeugt somit nur geringe Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur.

Signifikante Auswirkungen auf die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Bevolkerung (z.B. durch
Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze) sind ebenfalls nicht zu erwarten.

8.5 Finanzielle Auswirkungen fiir die Stadt Nauen

Kosten des Bebauungsplanverfahrens

In Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplans hat die Stadt Nauen mit der Grund-
stiickseigentiimerin der Plangebietsflache die Ubernahme aller mit dem Planverfahren ver-
bundenen Kosten vereinbart. Innerhalb der Stadtverwaltung entstehen lediglich interne Kos-
ten fur die Erfullung der nicht nach Aufen Ubertragbaren hoheitlichen Aufgaben im Rahmen
der Verfahrensdurchfiihrung.

Herstellungskosten

Alle Herstellungskosten in Verbindung mit der ErschlieRung und Bebauung der Grundstlcks-
flachen obliegen der Vorhabentragerin / Grundstlckseigentimerin.

Folgekosten

Da durch den Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Errichtung
von nur maximal drei Wohnungen geschaffen werden, fallt das Vorhaben nicht unter die Re-
gelungen der Folgekostenrichtlinie der Stadt Nauen zur Beteiligung an den Kosten fur die so-
ziale Infrastruktur.

8.6 Bodenordnende MaRnahmen

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine MaRnahmen zur Bodenordnung nach
Baugesetzbuch erforderlich.

9 Hinweise zur Umsetzung der Planung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hat die Stadt Nauen gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingeholt. Aus
den Stellungnahmen ergeben sich folgende Hinweise, die erst nach Abschluss des Bebau-
ungsplanverfahrens in kinftigen Bauantragsverfahren oder bei der anschlieBenden Durch-
fuhrung der Bauvorhaben von Belang sind:

Artenschutzbelange

Die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Havelland hat in lhrer Stellungnahme fol-
gende Hinweise gegeben:

Gemal der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung im Bericht zur Prifung der Um-
weltbelange wurde zur Vermeidung von Toétungen europaischer Vogelarten als Verbotszeit-
raum fir die Beseitigung von Geholzen der Zeitraum zwischen 1. Februar und 30. Septem-
ber genannt. Da auch bodenbrutende Vogelarten vorkommen konnen, ist diese zeitliche Re-
gelung ebenfalls bei Beseitigung der Bodenvegetation zu berlcksichtigen.

Entsprechend der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung im Bericht zur Prifung der
Umweltbelange sind im Fall der Betroffenheit durch BaumaRnahmen fir folgende Vogelarten
vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen (sogenannte CEF-MafRnahmen) durch das Aufhan-
gen von Nistkasten in unmittelbarer Nahe zum Ort der BaumafRnahme vorgesehen: Bach-
stelze, Blaumeise, Hausrotschwanz, Haus-perling, Kohimeise, Mehlschwalbe und Star. Die
Nisthilfen missen spatestens nach der Beseitigung der Fortpflanzungs- und Lebensstatte
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und vor Beginn der darauffolgenden Brutperiode funktionstiichtig sein. Sollte die CEF-Mal3-
nahme nicht ordnungsgemafl umgesetzt werden kdnnen, ist bei der unteren Naturschutzbe-
hoérde ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs.7 BNatSchG zu beantragen.
Dies flihrt in der Regel zu langeren Bearbeitungszeiten im Baugenehmigungsverfahren.

Im Bericht zur Prifung der Umweltbelange [siehe Anhang, Anlage 2] wird auflerdem auf
Grundlage der Lichtleitlinie des Landes Brandenburg vom 10.05.2000 auf folgende Maf3nah-
men zum Schutz der Tierwelt vor Lichtimmissionen hingewiesen:

Vermeidung heller, weit reichender kunstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft,
Lichtlenkung ausschlief3lich in die Bereiche, die kiunstlich beleuchtet werden mussen,
Wahl 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

Vermeidung der Beleuchtung der Gebaudekdrper von hohen Gebauden.

NoGkWN =

Wasserrechtliche Belange

Die untere Wasserbehérde des Landkreises Havelland hat in lhrer Stellungnahme folgende
Hinweise gegeben:

Wasserschutzgebiet Gohlitz / Niebede

Bis zur bereits eingeleiteten, aber noch nicht abgeschlossenen Neufestsetzung des Wasser-
schutzgebietes Gohlitz/Niebede [siehe Erlauterungen in Kapitel 3.1 und 4.3] befindet sich ein
Teilbereich am sudostlichen Plangebietsrand noch in der Trinkwasserschutzzone Ill des fest-
gesetzten Wasserschutzgebietes Gohlitz/Niebede (Beschluss Nummer 134 des Kreistages
Nauen vom 22.12.1983). In dem zu DDR-Zeiten festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet gel-
ten die Verbote und Nutzungsbeschrankungen der TGL (Technische Normen, Gutevorschrif-
ten und Lieferbedingungen) 24348-02 vom Dezember 1979. Gemal § 52 Abs. 1 Nr. 1 und
Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) kénnen durch behdrdliche Entscheidung in als auch
aulerhalb des Wasserschutzgebietes Gohlitz/Niebede bestimmte Handlungen verboten oder
fur nur eingeschrankt zulassig erklart werden, soweit dies der Schutzzweck erfordert.

Fir die Durchfihrung von Bauarbeiten in Trinkwasserschutzgebieten im Landkreis Havelland
gelten folgende Hinweise und MaRnahmen (im Bauantragsverfahren relevant):

1. Schachtungs- und Erdarbeiten sind zlgig und nur im unbedingt erforderlichen Umfang
durchzufuhren.

2. Verflllarbeiten sind ohne zeitliche Verzégerung vorzunehmen.

3. Offene Baugruben, Flachen, auf denen der Oberboden abgeschoben wurde, sowie alle
sonstigen Erdaufschliisse sind gegen eindringendes Schmutzwasser sowie gegen das
von Kfz-, Befahr- und Stellflachen abflieRende Regenwasser zu sichern.

4. Sofern ausgehobener oder abgeschobener Boden kontaminiert bzw. mit Schutt oder Ab-
fallen durchsetzt ist, muss dies dem Landkreis Havelland, Umweltamt, untere Abfallwirt-
schaftsbehoérde Tel.: 03385/4035441 zwecks Klarung des Wiedereinbaus oder Entsor-
gung angezeigt werden.

5. Eine Verflllung darf nur mit einwandfreiem Boden (wie Sand und Kies) erfolgen, der kei-
ne auswaschbaren oder auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien enthalt. Der
Einsatz von Granulat, Schlacke, Betonbruch oder des Siebanteils von Bauschutt sowie
ahnlicher kunstlicher Produkte ist untersagt. Derartige Stoffe durfen auch nicht oberfla-
chig auf den Boden aufgebracht werden. (Einhaltung der LAGA — vorgaben, hier: Z 0)

6. Eine Lagerung bzw. Zwischenlagerung von Abfallen sowie Resten des Baumaterials jeg-
licher Art darf in Baugruben sowie allen sonstigen Erdaufschlissen nicht erfolgen. Soll-
ten trotzdem Abfélle o. &. in die Baugruben gelangen (z.B. durch Fremdverschulden),
sind diese vor dem Verflllen vollstandig zu entfernen und ordnungsgemaf zu verbrin-
gen.

7. Samtliche Bauabfalle und verunreinigter Bodenaushub sind bis zu ihrer ordnungsgema-
Ren Entsorgung in niederschlagsgeschitzten dichten Containern zwischen zu lagern.
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8. Wassergefahrdende Stoffe dirfen innerhalb von Baugruben und Erdaufschlissen nur
eingesetzt werden, wenn deren Gebrauch unabdingbar und eine Substitution durch nicht
wassergefahrdende Stoffe technisch unmdglich ist.

9. In den Fallen, in denen der Einsatz wassergefahrdender Stoffe (z. B. bei der Dichtung
von Bauwerken auf Bitumenbasis) aus technischen Grinden notwendig wird, muss
durch geeignete Schutzvorkehrungen ein Kontakt dieser Stoffe mit dem Boden oder mit
Sickerwassern auch auf Dauer ausgeschlossen sein.

10. Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe in den Schutzzonen hat nur in der fur den
Fortgang der taglichen Arbeit erforderlichen Menge zu erfolgen und ist auf ungeschitz-
tem Untergrund unzulassig.

11. Beim Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen gelten die Bestimmungen der "Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV)".

12. Das Umflllen wassergefahrdender Flissigkeiten, z.B. beim Betanken eines Baufahrzeu-
ges hat so zu erfolgen, dass ein Auslaufen der Flussigkeit durch besondere Schutzvor-
kehrungen (flissigkeitsundurchlassige Folien, mobile Auffangwannen, Olbindemittel)
verhindert wird. Der Vorgang ist durchgehend zu beaufsichtigen. Das Betanken in Was-
serschutzgebieten ist grundsatzlich zu vermeiden.

13. Gerate und Maschinen sind regelmafig, mindestens vor jedem Arbeitseinsatz, auf tech-
nisch einwandfreiem Zustand (z.B. Dichtigkeit von Getrieben, Leitungen, Tanks) zu Uber-
prifen. Diese Zustandsprufungen sind zu dokumentieren.

14. Erforderliche Gerate und Material zur Schadensminimierung (Schaufel, Folie, Bindemit-
tel etc.) sind auf der Baustelle bereit zu halten. Durchgefuhrte MalRnahmen zur Scha-
densminimierung und —behebung sind zu protokollieren und zu dokumentieren (Datum,
Unterschrift, Fotos etc.). Eingetretene Bodenverunreinigungen mit der potentiellen Ge-
fahrdung des Grundwassers sind der unteren Wasserbehérde und der unteren Abfall-
wirtschafts- und Bodenschutzbehdrde sofort zu melden.

15. Falls eine Baustelleneinrichtung ohne Anschluss an eine Schmutzwasserkanalisation
geplant ist, missen Abwasser und Fakalien in wasserdichten Behaltern gesammelt und
ordnungsgemal entsorgt werden.

Gewasserbenutzung

Eine Benutzung der Gewasser bedarf gemal § 8 Wasserhaushaltgesetz (WHG) der behérd-
lichen Erlaubnis oder Bewilligung und ist gesondert bei der unteren Wasserbehérde des
Landkreises Havelland zu beantragen. Benutzungen gemaf § 9 WHG sind:

e das Einbringen und Einleiten von Stoffen, insbesondere Niederschlagswasser und Ab-
wasser, ins Grundwasser und in oberirdische Gewasser,

e das Entnehmen, Zutagefdrdern, Zutageleiten und Ableiten von Grundwasser, hier insbe-
sondere Grundwasserabsenkungen flir Baugruben und Gartenwasserbrunnen

¢ das Aufbrechen von Gesteinen unter hydraulischem Druck zur Aufsuchung oder Gewin-
nung von Erdwarme, einschlie8lich der zugehdrigen Tiefbohrungen.

Niederschlagswasserableitung (allgemein)

Unbelastetes Niederschlagswasser ist gemall § 54 Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG) grundsatzlich zur Versickerung zu bringen. Die Vorortversickerung hat tber Mul-
den- oder Rigolen-, Rohr-, Flachenversickerung unter Ausnutzung der belebten Boden-
schicht zu erfolgen. Sickerschachte sind nach Moglichkeit zu vermeiden. Zu befestigende
Flachen sind moglichst durchlassig zu gestalten. Fir den Bau und die Bemessung von de-
zentralen Versickerungsanlagen fir die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser ist das Arbeitsblatt A-138 der DWA Regelwerke zu bertcksichtigen. Kon-
krete Festlegungen zur ordnungsgemalfen Niederschlagswasserbeseitigung sind mit der ge-
maf § 66 BbgWG fir die Abwasserbeseitigung verantwortlichen Gemeinde bzw. dem zu-
standigen Abwasserzweckverband zu treffen. Die fir die Abwasserbeseitigung verantwortli-
chen Gemeinden sind gemal § 54 BbgWG erméachtigt, durch Satzung zu regeln, dass Nie-
derschlagswasser auf den Grundstliicken, auf denen es anfallt, versickert werden muss. Die
Einleitung unbelasteten Niederschlagswassers der Verkehrsflachen — z. B. tiber Mulden, Ri-
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golen - in das Grundwasser bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis. Wird das Nieder-
schlagswasser der Stralde ungesammelt, frei ablaufend Uber die Bankette in Mulden versi-
ckert, bedarf es keiner wasserrechtlichen Erlaubnis. Ausfihrliche Informationen zur behordli-
chen Erlaubnis/Bewilligung flir die Benutzung der Gewasser kdnnen bei unteren Wasserbe-
horde des Landkreises Havelland (Frau Rottstock — Tel.: 03321/4035426) eingeholt werden.

Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbelange

Das vom Bauvorhaben betroffene Grundstuck ist im Altlastenkataster zum jetzigen Zeitpunkt
nicht als Altlastverdachtsflache registriert. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Er-
fassung von Altablagerungen und Altstandorten im Landkreis Havelland noch nicht abge-
schlossen ist. Der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde ist jede Auffalligkeit in
Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen unverziglich an-
zuzeigen, damit die notwendigen MalRnahmen getroffen werden kénnen (§ 31 ff Brandenbur-
ger Abfall- und Bodenschutzgesetz).

Denkmalschutzbelange

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. Das Plangebiet befindet sich jedoch im Be-
reich eines Bodendenkmals [siehe Kapitel 3.1 und 4.3].

Da durch die geplante Bebauung Veranderungen und Teilzerstérungen an dem Bodendenk-
mal herbeigeflhrt werden, stehen dem Vorhaben Belange des Denkmalschutzes (§ 2 Abs.1,
§ 16 Abs. 1; § 7 Abs.1 und 2 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) entge-
gen.

Veranderungen und Teilzerstorungen an Bodendenkmalen bedurfen gem. § 9 Abs. 1
BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Der Antrag auf Erteilung einer solchen Er-
laubnis ist durch den Vorhabentrager gem. § 19 Abs. 1 BbgDSchG schriftlich mit den zur Be-
urteilung der MalRnahme erforderlichen Unterlagen bei der unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises zu stellen. Im Falle eines Baugenehmigungsverfahrens ist der Antrag an die
untere Bauaufsichtsbehdrde zu richten.

Einer Erlaubnis zur Veranderung bzw. Teilzerstérung des Bodendenkmals wird zugestimmt,
insofern sichergestellt ist, dass:

a. der Vorhabentrager im Hinblick auf § 7 Abs.1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstéren-
den Erdeingriffe/Baumalnahmen auf ein unbedingt erforderliches Mal} reduziert;

b. der Vorhabentrager in den Bereichen, in denen erhebliche denkmalzerstérende Erdar-
beiten unumganglich sind, die Durchfihrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereiten-
den archdologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gem. § 7
Abs. 3 BbgDSchG gewahrleistet. Einzelheiten werden im Rahmen des denkmalrechtli-
chen Erlaubnisverfahrens geregelt.

Ordnungs-, Verkehrs- und brandschutzrechtliche Belange

Gegen den Planentwurf bestehen aus der Sicht des Brandschutzes keine Bedenken, sofern
die nachfolgend aufgeflihrten Hinweise im Bebauungsplan bzw. in den nachfolgenden Ge-
nehmigungsverfahren berlcksichtigt werden:

1 Zu allen geplanten Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt liegen, sind Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr mit
anschlielenden Feuerwehrbewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des
Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Bei den vorgenannten 50 m ist der Laufweg von
der offentlichen Verkehrsflache bzw. der Feuerwehrbewegungsflache bis zu den ausge-
wiesenen Rettungsfenstern, zu berlcksichtigen. Sofern die Entfernung Uberschritten
wird, sind zusatzliche Feuerwehrbewegungsflachen in den Abmessungen von 7 m x 12
m zu schaffen (§§ 5 und 14 BbgBO i.V.m. der Muster-Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr).

2 Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr missen eine lichte Breite von mindestens 3,00
m und eine lichte Durchfahrtshohe von 3,50 m besitzen. Sofern die Zu- oder Durchfahrt
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11

beidseitig auf einer Lange von mehr als 12 m durch Bauteile, wie Wande, Pfeiler, Zdune
etc. begrenzt wird, muss die lichte Breite mindestens 3,50 m betragen. Bei der Anbin-
dung der Feuerwehrzufahrten an die offentliche Verkehrsflache sind beidseitige
Schleppkurven auszubilden (§ 5 BbgBO i.V.m. der Muster-Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr).

Zu- und Durchfahrten fur die Feuerwehr, Aufstell- und Bewegungsflachen, welche daflr
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 wer-
den kénnen (§ 5 BbgBO i.V.m. der Muster-Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr).
Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 muss
fur die Objekte auf dem Grundstiick eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3h
(N =3, GFZ= 0,75) fur die Dauer von mindestens 2 Stunden zur Verfugung stehen
(BbgBKG §§ 3 und 14, i.V.m. DVGW-Arb. Blatt W 405).

Bei der Bereitstellung des Ldoschwassers aus der offentlichen 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. Der Abstand zwischen den Hydranten oder einer
alternativen Loschwasserentnahmestelle zu den Gebauden darf maximal 100 m betra-
gen.

Bei der Bereitstellung des Loschwassers aus Ldschwasserbrunnen muss die Ergiebig-
keit fir mindestens 3 Stunden gewahrleistet sein. Léschwasserbrunnen muissen einen
Léschwassersauganschluss nach DIN 14244 erhalten und Uber eine 3,50 m breite Zu-
fahrt flir Fahrzeuge mit einem zulassigen Gesamtgewicht von 16 t erreichbar sein.

Ein Nachweis Uber die zur Verfiigung stehende Loschwassermenge ist bei der Entnah-
me aus der Offentlichen Trinkwasserversorgung durch eine Bescheinigung des zustandi-
gen Wasserversorgungsunternehmens und bei Entnahme aus Ldschwasserbrunnen
durch das Abpumpprotokoll eines Fachunternehmens zu erbringen. Das Protokoll ist der
zustandigen Brandschutzdienststelle vorzulegen.

Die Lage der Loschwasserentnahmestellen ist durch Hinweisschilder nach DIN 4066 —
Hinweisschilder flr den Brandschutz — gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen.

Der ortlich zustéandige Stadtwehrfuhrer der Stadt Nauen ist in die weiterfuhrende Pla-
nung einzubeziehen.

Konkrete Forderungen/Nebenbestimmungen zum abwehrenden bzw. vorbeugenden
Brandschutz bei neu zu errichtenden bauliche Anlagen im Plangebiet werden im Rah-
men der Beteiligung der Brandschutzdienststelle im Baugenehmigungsverfahren aufge-
stellt.

Sofern es nicht madglich ist, die Erschliefung flir Feuerwehr sowie die Léschwasserver-
sorgung im Rahmen des B-Plan-Verfahrens zu klaren, kann es im spateren Bauantrags-
verfahren zur Versagung der Baugenehmigung kommen.

Kampfmittel

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung bei-
zubringen. Daruber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behoérde
auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelver-
dachtsflachenkarte.

Medientechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bisher nicht an die Stromversorgung angeschlossen. Fiir die Erschlie-
Rung der neu entstehenden Bebauung ist der Ausbau des Versorgungsnetzes erforder-
lich. Art und Umfang des Netzausbaues kann erst nach Vorliegen konkreter Bedarfsan-
meldungen ermittelt werden.

[Stellungnahme E.DIS Netz GmbH]

Das Plangebiet ist bisher nicht an die Telekommunikationslinien der Deutschen Tele-
kom Technik GmbH angeschlossen.
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Neue Hausanschlisse kdnnen von den Grundstlckseigentimern Uber den Bauherren-
service beauftragt werden, der unter der kostenfreien Rufnummer 0800 33 01903 zu er-
reichen ist. Eine Kontaktaufnahme Uber das Internet: www.telekom.de/hilfe/bauherren
ist ebenfalls mdglich.

Es wird angeregt, bei der ErschlieRung zur leichteren Versorgung der neuen Gebaude
auf dem Grundstiick fir alle Medientrager ein Leerrohr zwischen Hausanschluss und
stralenseitiger Grundstiicksgrenze vorzusehen.

[Stellungnahme Deutschen Telekom Technik GmbH]

Fir den Anschluss der neuen Grundstiicke an die 6ffentlichen Trink- und Schmutzwas-
seranlagen ist eine Erweiterung des vorhandenen Leitungsbestandes erforderlich. Dafir
hat der Vorhabentrager eine Objektplanung aufzustellen, welche mit dem Wasser- und
Abwasserverband Havelland (WAH) abzustimmen und von diesem freizugeben ist. Diese
Planung bildet die Grundlage fir eine vertragliche Vereinbarung (Erschliefungsvertrag),
welche Vorhabentrager und Verband abschlie3en.

[Stellungnahme Wasser- und Abwasserverband Havelland - WAH)]

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine Regenwasseranlagen der Stadt Nauen.
Lediglich in der Landesstralte L91 (Nauener StralRe), Strallenbaulasttrager ist der Lan-
desbetrieb Strallenwesen, existiert ein Regenwasserkanal, der ausschliel3lich der Stra-
Renentwasserung dieser Stralle dient. Es gibt demzufolge in Gohlitz keine privaten Re-
genwasseranschlisse. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser muss vor Ort zur Ver-
sickerung gebracht oder anderweitig genutzt werden.

[Stellungnahme DLG Dienstleistungsgesellschaft Nauen mbH]

Die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (Erdgasversorgung), die
GDMcom GmbH (Gashochdruckleitungen und Gasspeicheranlagen) sowie die 50Hertz
Transmission GmbH (Hochspannungsleitungen) haben mitgeteilt, dass sich im Planungs-
bereich kein Leitungsbestand der jeweiligen Betreiberunternehmen befinden.
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Anhang

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Planungskonzept

Prifung der Umweltbelange zum Bebauungsplan ,Gohlitzer Dorfstrale
19" in der Stadt Nauen OT Wachow Gemeindeteil Gohlitz (Buro fur Um-
weltplanungen Dipl.-Ing. F. Schulze, Paulinenaue)

Bestandsplan Biotope und Fauna

Textliche Festsetzungen [Teil B der Bebauungsplansatzung]
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