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Baulandentwicklung in Nauen
Begrindung zur Notwendigkeit der Inanspruchnahme weiterer Freiflachen in der Kern-
stadt und den Ortsteilen

Die Notwendigkeit neuer Bauflachen in der Kernstadt Nauen und ihren Ortsteilen ergibt sich
aus mehreren Griinden. Zum einen ist es die landesplanerische Zielsetzung, dass die zen-
tralen Orte ,in der zweiten Reihe®, zu denen auch die Stadt Nauen gehort, in besonderem
Maf3e den Wachstumsdruck im Berliner Umland abfedern. Gemaf? Grundsatz G 5.8 LEP HR
sollen wachstumsbedingte Bedarfe in diesen Zentren besondere Berucksichtigung finden.
Vorrangig sollen Siedlungsflachen fir die Wohnraumversorgung im Umfeld der Schienen-
haltepunkte entwickelt werden.

Die Stadt Nauen stellt sich dieser landesplanerischen Herausforderung, nicht zuletzt, da be-
reits seit 2012 ein kontinuierlicher Anstieg der Bevolkerungszahl zu verzeichnen ist. Die
Stadt Nauen hatte nach Angaben des Einwohnermeldeamtes der Stadt zum 30.12.2020 ins-
gesamt 19.066 Einwohner. Dies sind 18,7% mehr als 1990, 13,3% mehr als 2003, dem Zeit-
punkt der Gemeindegebietsreform, und 13,4% mehr als 2012. Innerhalb der letzten 8 Jahre
seit 2012 ist die Bevolkerungszahl Nauens um absolut 2.248 Personen gestiegen.

Die Bevolkerungsvorausschatzung des Landes Brandenburg (LBV, Berichte der Raum-
beobachtung, 2018) geht bis 2030 von einem weiteren Anstieg der Bevolkerung im Berliner
Umland aus. Auch wenn die Nauen nicht zu dieser Raumkategorie gehort, sondern nur direkt
westlich angrenzend liegt, geht die Stadt Nauen davon aus, dass sie von dieser Entwicklung
ebenfalls profitieren wird. Dies zeigt bereits die oben dargestellte tatséchliche Bevolkerungs-
entwicklung der letzten Jahre. In der Untersuchung des LBV (a.a.O., Anlage 3, Blatt 2) wird
dann auch der Stadt Nauen ein Wachstum bis 2030 (gegeniiber 2016) von 9,4% attestiert.
Die Bevolkerungsprognose des LBV geht davon aus, dass Nauen im Jahr 2030 eine Einwoh-
nerzahl von 19.066 hat — eine Zahl, die die Stadt Nauen bereits Ende 2020 erreicht hatte.

Die Stadt Nauen geht in den weiteren Uberlegungen davon aus, dass 2030 eine Einwohner-
zahl von (mindestens) 25.000 erreicht werden wird. Diese ZielgroRe wird im derzeit diskutier-
ten Leitbild angenommen. Die Planungen der Stadt Nauen, insbesondere im derzeit im Ver-
fahren befindlichen Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan, sind darauf ausgerich-
tet.

Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Nauen ist in den einzelnen Teilrdumen sehr unter-
schiedlich. Die Kernstadt Nauen hat mit 12.363 Einwohnern (alle Angaben zu aktuellen Ein-
wohnerzahlen beziehen sich auf den Stichtag 30.12.2020, Angaben des Einwohnermelde-
amtes Stadt Nauen) einen Bevdlkerungszuwachs seit 1990 von 33,3% zu verzeichnen. Auch
bezogen auf das Jahr der Gemeindegebietsreform 2003 ist die Entwicklung mit +19,9% sehr
positiv. Damit leben derzeit knapp 65% der Gesamtbevolkerung in der Kernstadt Nauen und
dementsprechend ca. 35% (6.703 Einw.) in den Ortsteilen.

In den Ortsteilen schwanken die Werte der Bevolkerungsentwicklung seit 1990 zwischen
-25% in Ribbeck und +33% in Kienberg. Seit der Gebietsreform 2003 haben vier der 14
Nauener Ortsteile Bevolkerungseinbul3en zu verzeichnen, wobei der grof3te Rickgang mit
-8,5% in Markee erfolgte. Ca. 20% Bevdilkerungswachstum seit 2003 verzeichneten die Ort-
steile Bornicke, Schwanebeck und Neukammer.



Die folgende Grafik zeigt die Entwicklung der Bevolkerung seit 1990 (1990 = 100%), wobei
die breiter hervorgehobene Kurve die Entwicklung in er Gesamtstadt verdeutlicht:

Abb. 1: Bevilkerungsentwicklung Kernstadt und Ortsteile (eigene Darstellung)
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160
150
=N auen (gesamt)
140 | tstadt
s ermstadt (ohne Ortsteile)
130 e eikammer
=== Schwanebeck
120 Waldsiediung

smmm]\|arkee

110 e (roft Behnitz

smmm|lcin Behnitz
Wachow

100

— ietzow

-mmmForge

90 === Ribbeck

s ergerdamm
80

Kienberg

ssmmBimicke
70

- Tietzow

60

M ok 0 0

1
S FFE S

vvvvvvvvvvvvvvv

Diese Verteilung der Gesamtbevélkerung auf die Kernstadt und die Ortsteile wird sich bis
2030 aufgrund des allgemeinen Trends des Zuzugs in die Stadte nach Einschatzung der
Stadt Nauen auf 70 : 30 zugunsten der Kernstadt verandern. Bei einer Zielgréf3e von 25.000
erwartet die Stadt Nauen ein Wachstum von + 6.000 Menschen gegeniber dem Stand
31.12.2020. Entsprechend der geschatzten Verteilung kdnnten 2030 demnach 17.500 Men-
schen in der Kernstadt leben, ein Zuwachs von ca. 5.100 Menschen. In den Ortsteilen wer-
den dann 7.500 Menschen leben, ein Zuwachs von ca. 800. Diese Schatzungen sind die
Grundlage der folgenden Uberlegungen.

Hier die zusammengefassten Annahmen zur Bevolkerungsprognose:

Bevolkerung | Prognose | Zuwachs LBV-
Prognose

Stand: 2030 2020 - In % far 2030
31.12.2020 2030

Nauen, 19.066 25.000 +5.934 +31% 19.066

gesamt

Kernstadt | 12.363 17.500 +5.137 +41,5%

Ortsteile | 6.703 7.500 + 797 +12%

Den Annahmen der Stadt Nauen liegt die Erwartung zugrunde, dass der starke Zuzug nach
Berlin und Potsdam anhalt und damit der Bevoélkerungsdruck auf das Umland bis in die
Stadte der 2. Reihe zunehmen wird.



Die Stadt Nauen lasst sich bei der Baulandentwicklung von folgenden weiteren Uberlegun-
gen leiten:

Da der bisher einzige Haltepunkt im SPNV auf dem Gebiet der Stadt Nauen der Bahnhof
Nauen ist, soll sich die Wohnungsflachenentwicklung in den n&chsten Jahren auf die Kern-
stadt konzentrieren. Schwerpunkte der Stadtentwicklung werden dabei die Stadterweiterung
Sud zwischen Brandenburger Stral3e, ZiegelstraRe und Ketziner Stral3e, ca. 2 km sidlich
des Bahnhofs Nauen, sowie das nordliche Bahnhofsquartier zwischen der Stralle Am
Schlangenhorst und der Ludwig-Jahn-StralRe (ca. 350 m norddéstlich des Bahnhofs) sein. Im
Bereich der Stadterweiterung Sud sind derzeit mehrere Baugebiete in der Realisierung und
weitere Bebauungsplane im Aufstellungsverfahren. Parallel wird derzeit der Flachennut-
zungsplan fur die Kernstadt Nauen Uberarbeitet, der die verschiedenen Entwicklungsschwer-
punkte der Wohnflachenentwicklung koordinieren wird.

Eine Wohnflachenentwicklung nur fokussiert auf das nahere Umfeld des Bahnhofs Nauen ist
aus unterschiedlichen Griinden nicht moglich. Zum einen besteht beiderseits der Bahn-
strecke eine sehr heterogene Eigentiimerstruktur mit Kleingérten und Wochenendhéusern
sudlich des Bahnhofs und verschiedenen Gewerbebetrieben ndrdlich des Bahnhofs. Zum an-
deren liegen diese Bereiche bereits in der Landschaftseinheit des Nauener Luchs mit hohen
Grundwasserstanden und eher schlechtem Baugrund. Es ist daher nicht Uberraschend, dass
die im wirksamen Flachennutzungsplan seit Anfang der 1990er Jahre dargestellte Wohnbau-
flache zwischen der Spandauer Stral3e / Lange Gasse und dem Bahnhofsvorplatz bis heute
keiner Wohnbauentwicklung zugefuhrt werden konnte. Die Zielstellung des LEP HR, als
Stadt in der zweiten Reihe eine Entlastungsfunktion fur Berlin und das Berliner Umland aus-
zulben, kann der Stadt Nauen daher im direkten Bahnhofsumfeld nur in geringem Umfang
gelingen.

Die Stadt Nauen hat sich daher entschlossen, auf die unbebauten, bisher landwirtschaftlich
genutzten Flachen zwischen der derzeitigen Siedlungskante im Siden der Kernstadt und der
Ortsumgehung der Bundesstral3e B 5 auszuweichen. Dort konnten seit 2018 mehrere Vorha-
bentrager gewonnen werden, die Wohnungsbauentwicklung mit der entsprechenden Er-
schlieBung in Abstimmung mit der Stadt Nauen vorzubereiten.

In den Schwerpunktbereichen der zukinftigen Wohnungsbauentwicklung in der Kernstadt
nordlich des Bahnhofs und in der Stadterweiterung Sud werden derzeit 14 Bebauungsplane
aufgestellt. Bis auf den Bebauungsplan ,An der Parkpromenade®, in dessen Geltungsbereich
die ersten Baugenehmigungen bereits erteilt wurden, sind die tGbrigen Bauleitplane in den
meisten Fallen im Entwurfsstadium.

In diesen Baugebieten werden bis in die 2. Halfte des Jahrzehnts ca.1.900 Wohnungen in
unterschiedlichster Bauweise neu entstehen und damit Wohnraum fiir ca. 4.000 Menschen
schaffen (siehe tabellarische Auflistung unten und im Anhang). Damit werden bereits ca.
78% des prognostizierten Bevélkerungswachstums der Kernstadt allein in diesen Teilgebie-
ten bis ca. 2026 erreicht werden.

Da derzeit weitere Baugebiete auRerhalb der genannten Schwerpunktbereiche in der Um-
setzung sind und auch Nachverdichtungspotentiale bestehen, ist klar zu erwarten, dass die
Bevolkerungsentwicklung nach 2025 deutlich weniger dynamisch verlaufen wird als in der 1.
Halfte des Jahrzehnts. Bei einem prognostizierten Bevolkerungsanstieg in der Kernstadt bis
2030 um 5.100 Menschen bestehen nach Realisierung der genannten Schwerpunktgebiete
noch Entwicklungserwartungen von ca. 1.100 Menschen. Nach Einschatzung der Stadt
Nauen kdnnten jedoch ca. 1.400 Menschen bis 2025 durch die Fertigstellung bereits in Rea-
lisierung befindlicher Baugebiete (z.B. ,Gartenstadt Nauen®) und Nachverdichtungen (z.B. in



der Altstadt: Goethestral3e, Wallgasse, Feldstr. 6, Schitzenstr. 36, Altes Gaswerk) Wohn-
raum finden (vgl. tabellarische Auflistung unten). Diese Uberschreitung des prognostizierten
Bevolkerungszuwachses erscheint angesichts der vielen Unsicherheiten, mit denen derzeit
die Planzahlen fir die teilweise im friihen Stadium befindlichen Baugebiete behaftet sind,
durchaus angemessen. Bei der Zielgré3e handelt es sich ja auch nicht um eine festste-
hende, nicht Giberschreitbare Zahl, sondern um einen Richtwert.

Damit bleibt fur die Zeit nach 2025 kaum noch ein nennenswerter Entwicklungsspielraum
Ubrig, soll die Zielgré3e von 17.500 Einwohnern in der Kernstadt nicht deutlich Gberschritten
werden. Dabei ist jedoch zu beachten, dass viele der Entwicklungsreserven bereits seit
langerem bestehen, ohne dass es zu entsprechenden Investitionen gekommen ware. Es ist
daher sehr unwahrscheinlich, dass alle erfassten Baulandreserven tatsachlich bis 2025
bebaut werden. Auch die zeitliche Einordnung der zahlreichen Investitionsentscheidungen
bleibt unsicher. Ob in den néchsten 5 Jahren die Entwicklung tatséchlich so dynamisch ver-
lauft, wie derzeit erwartet, h&ngt von vielen nicht vorhersehbaren Faktoren, wie z.B. der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ab. Es bleibt jedoch festzuhalten, dass nur durch die
Inanspruchnahme der Flachen fir die genannten Bebauungsplangebiete die landesplane-
risch gewollte und von der Stadt Nauen in ihren Beschlliissen auch unterstitze Zielstellung
zu erreichen sein wird.

Die Stadt Nauen stellt durch verschiedene MalRnahmen sicher, dass die notwendigen sozia-
len Folgeeinrichtungen flr die neuen Bewohnerinnen und Bewohner vorhanden sein werden.
So steht der Stadt Nauen durch die Inkraftsetzung der kommunalen Folgekostenrichtlinie An-
fang des Jahres 2019 ein Instrumentarium zur Verfiigung, um die Wohnungsbauinvestoren
an den sozialen Folgekosten fir die Erweiterung der Kita- und Grundschulpléatze angemes-
sen zu beteiligen. Erste Folgekostenvertrage wurden bereits abgeschlossen. Daruber hinaus
sind Kitas in den Ortsteilen Grofl3 Behnitz und Berge neu entstanden und in der Kernstadt in
Vorbereitung bzw. im Bau (z.B. im Baugebiet Luchblick). Ein von der Stadt Nauen in Auftrag
gegebenes Gutachten der complan Kommunalberatung GmbH bestétigt bei Realisierung
dieser Vorhaben eine ausreichende Versorgungssicherheit bei Kindertagesbetreuungs-
platzen. Im Anderungsverfahren des FNP fiir den Bereich der Kernstadt ist dariiber hinaus
auch ein neuer Schulstandort vorgesehen, dessen Erforderlichkeit bis 2023 zu Gberprifen
sein wird. Das vorgenannte Gutachten sieht derzeit keinen Handlungsbedarf fir die Stadt, da
ausreichend Reserven in den bestehenden Schulen gegeben sind.

Dariiber hinaus sieht die Anderung des FNP fiir die Kernstadt Nauen einen Standort fiir ei-
nen neuen grof3flachigen Einzelhandelsstandort zur Sicherung der Nahversorgung vor.

Durch eine attraktive Eingriinung der neuen Stadtkante zur Umgehungsstralie soll schliel3-
lich auch ein notwendiger Naherholungsbereich geschaffen werden (vgl. Abb. 2, aktuelle An-
derungsbereiche des FNP Kernstadt Nauen, siehe unten S. 5).

Die Entwicklung der neuen Wohnbaugebiete soll schrittweise und koordiniert erfolgen. Von
besonderer Bedeutung ist dabei die Kette der Bebauungsplangebiete zwischen Brandenbur-
ger Stral3e und Ketziner StralRe. Dort ist jeweils ein Teilstiick der Wohngebietserschlie3ungs-
stralRe geplant, die nach Fertigstellung der Baugebiete eine Verbindung zwischen diesen bei-
den Haupteinfallstraen schaffen wird und damit die neuralgischen Punkte in der Innenstadt,
wie z.B. die Rathauskreuzung, entlasten wird.

Um diese Entwicklung zeitlich gestaffelt steuern zu kénnen, hat die Stadtverordnetenver-
sammlung am 01.03.2021 die Zurtickstellung der Baulandentwicklung im Stadterweiterungs-



gebiet Stidwest zwischen Brandenburger Stral3e und SchiitzenstralBe beschlossen. In die-
sem Bereich nérdlich der Brandenburger Stral3e sollen weitere Baugebiete erst dann entste-
hen, wenn sich auch nach weitgehender Entwicklung der Stadterweiterung Sid ein weiterer
Bedarf abzeichnet. Als langfristige Entwicklungsoption sollen die Wohnbauflachen ndérdlich
der Brandenburger Straf3e aber weiter im FNP dargestellt bleiben.

Abb. 2: Darstellung der aktuellen Anderungsbereiche der FNP-Uberarbeitung (Kernstadt),
Stand Offenlage Entwurf (Bearbeitungsstand 21.07.2020)

FNP Nauen - Anderungsfliachen

Arbeitsentwurf
Stand 21.07.2020, ohne MaBstab

Eine Steigerung der Einwohnerzahl in der Kernstadt Nauen stellt die Stadtgesellschaft und
die Verwaltung vor gewaltige Herausforderungen. Die Stadt Nauen sieht hier jedoch auch die
Chance, sich als stabiler Anker im Raum zu bew&hren. Darliber hinaus ist mit dem Bevolke-
rungswachstum auch die Hoffnung verbunden, dass sich dadurch z.B. der Einzelhandel in
der Altstadt wieder etwas stabilisieren lasst und auch andere Einrichtungen und Dienstleister
durch eine hdhere Auslastung eine bessere Marktchance haben werden. Dies schafft bzw.
sichert dann auch Arbeitsplatze.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die geschatzten Baulandreserven in der Kernstadt. Zur
besseren Lesbarkeit sind die Tabellen auch als Anlage beigefugt.

Tabelle 1 erfasst relativ neue Bebauungsplangebiete, die bereits in der Realisierung sind, so-
wie grolere, bereits bekannte Bauvorhaben, die nach § 34 BauGB errichtet werden sollen.
Tabelle 2 stellt die erfassten Baullicken dar, wobei die Kernstadt dazu in 5 Teilbereiche auf-
gegliedert wurde.



Tab. 1: Baulandreserven Kernstadt, bestehende Baugebiete / Bauprojekte (eigene Erfas-

sung)

Kernstadt Muhlenstucke, 2. BA Rechtskraft 126 126 0 0 0 2021 Baugenehmigung nach § 34 BauGB
Altes Gaswerk Bauantrige 100 [ [ [ 100 2022 genaue Anzahl WE noch offen
‘Waldemardamm 22 Bauantrag 231 0 [ 0 231 2021 v.a. Seniorenwohnungen, Baubeginn erfolgt
Lietzowplatz (BIMA) Rechtskraft o o 20 o 20 k.A. Verkauf der Flache angestrebt
Gartenstadt Nauen Rechtskraft o L] 70 60 10 2023
SWB 1-verldngerte Ziegelstrae Rechtskraft 0 0 48 42 6 2023
‘Wohnen an den Mihlensticken Bauantrag o o 42 o 42 2022 im Bau
wWohnbeb Baugeneh 16 o o o 16 2022 im Bau
SchitzenstraRe 36 Vorbereitung BV 0 [ 20 [ 20 2023 § 34, teilw. nur mit B-Plan
‘Wohngebiet Ludwig-Jahn-StraRe Rechtskraft o o 4 o 4 2022
Feldstr. 8 §34 36 o 2 o 38 2022 Bauantrage sind gestellt

SUMMEN: 509 126 206 102 487
Reserven MFH 383 EFH 104
potentielle EW 728 281 SUMME 1009 Ei
Tab. 2: Baulandreserven Kernstadt, §34-Baulticken
Kernstadt §-34-Bauliicken
dtrandsiedlung / Ludwig-Jahn-Strai 0 0 0 0 o 1 siedlung Am Bahndamm, sonst Gberplantes Gebiet

Nérdliche und gstliche Innenstadt 66 0 9 0 o 75

Altstadt 80 [ 12 0 0 92 einige Objekte bereits im Bau

Westliche Innenstadt 8 o 7 0 0 15

Sidliche Innenstadt 16 o 4 0 0 20

SUMMEN: 170 o 32 o o 203
Reserven MFH 170 EFH 32
potentielle EW 323 86‘ SUMME 409 Ei

Die folgenden Abbildungen zeigen, welche Baullicken in Tabelle 2 erfasst wurden. Das Ge-
biet ,Stadtrandsiedlung / Ludwig-Jahn-Strale” wird nicht gesondert dargestellt, da hier nur
eine Baulicke im Bereich Am Bahndamm identifiziert werden konnte. Der Rest des Gebietes
ist beplant bzw. bereits bebaut.

Abb. 3: Nordliche und o6stliche Innenstadt




Abb. 4: Altstadt




Abb. 6: Sudliche Innenstadt

Fur alle Darstellungen der § 34-Flachen gilt, dass Bauliicken mit roten Stecknadeln markiert
sind. Die geschatzte Anzahl der dort moglichen Wohneinheiten ist beziffert. Die farblich mar-
kierten Flachen stellen Bebauungsplangebiete bzw. Flurstiicke dar, fir die Bauantrage ge-
stellt bzw. Baugenehmigungen erteilt wurden. Darliber hinaus gilt fur alle Darstellungen, in
denen Bauliicken identifiziert wurden, dass diese nicht mit der Baugenehmigungsbehdrde
abgestimmt sind, es also im Einzelfall zu einer abweichenden Beurteilung durch die Bauge-
nehmigungsbehdrde kommen kdnnte. Daruber hinaus wurde die Entwicklungsbereitschaft
der Eigentiimer nicht ermittelt.

Tabelle 3 erfasst schlief3lich die neuen Baugebiete, fur die bereits Bebauungspléne im Ver-
fahren sind, wobei sich der Bebauungsplan ,,An der Parkpromenade® bereits in Realisierung
befindet. Dies sind also die Potentialflachen, fir die zu einem groRen Teil bisher landwirt-
schaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen werden.

Tab. 3: Bauland in der Kernstadt in Vorbereitung

Bauland-
Bebauungsplan/ Planung:  Realisierung:  Planung: isi g (WE) Ferti §34 H sonstige
Ortslage Verfahrensstand WE in MFH WE in MFH WEin EFH/DH WE in EFH/DH in B-Pldnen iet bis
neue Bebauungspline
An der Parkpromenade Entwurf, Offenlage 148 ) o 0 148 2022 erste Baugenehmigungen erteilt
Luchblick 11, Teil A Entwurf, Offenlage 150 0 36 0 186 k.A. weiteres Verfahren unklar, ggf. verkauf der Flache
Luchblick 11, Teil B Entwurf, Offenlage 34 0 12 0 46 k.A. weiteres Verfahren unklar, ggf. verkauf der Flache
ieram 250 0 70 0 320 2025 genaue Anzahl WE noch offen
Luchblick Il Offenlage 60 0 o 0 60 k.A. weiteres Verfahren unklar, ggf. Verkauf der Flache
Ketziner StraRe-Sud, Flurstiick 673 Vorentwurf 140 0 14 0 154 2025
Brandenburger Strale Satzungsheschluss 125 [ 14 0 139 2024 Genehmigung beantragt
Quartier Ziegelstrale Vorentwurf 144 0 20 0 164 2023 genaue Anzahl der WE steht noch nicht fest
i i 0 0 80 0 20 2025 genaue Anzahl der WE steht noch nicht fest

Wohngebiet Hertefelder StraBe Aufstellungsbeschluss 6 0 o 0 6 2022
An der alten Ziegelei Vorentwurf 385 0 70 0 455 2024 genaue Anzahl der WE steht noch nicht fest
Wohngebiet am Rathaus Rechtskraft 19 [ 6 0 25 2024 MFH nur Single-WE

hngebi: if-A trafd f 0 [ 120 0 120 2025 genaue Anzahl der WE steht noch nicht fest
Wohngebiet Brandenburger StraBe 36 Entwurf, Offenlage 20 0 10 0 30 2025, ErschlieBung bislang ungeklart

SUMMEN: 1481 o 452 o 1933
potentielle EW 2814 1220 SUMME 4034 Ei




Tabelle 3 zeigt die im jeweiligen Baugebiet geplante Anzahl von Einfamilienh&usern und
bzw. oder Mehrfamilienhdusern, soweit dies bereits bekannt ist. Fir alle Tabellen gilt, dass
fur die Berechnung der potentiellen Bevolkerungszahl, die in den aufgelisteten Baugebieten
Wohnraum finden wird, die Kennzahlen aus der kommunalen Folgekostenrichtlinie entspre-
chend angesetzt werden. Danach werden fur Einfamilienhauser durchschnittlich 2,7 Bewoh-
ner und fir Wohnungen im Mehrgeschosswohnungsbau 1,9 Bewohner geschéatzt. Diese
Kennzahlen basieren auf einer Auswertung vorhandener Baugebiete.

Als Fazit bleibt fur die Kernstadt festzuhalten, dass mit den derzeit begonnenen Bauleitplan-
verfahren und den noch vorhandenen Baullicken und Baulandreserven der voraussichtliche
Bevolkerungszuwachs bis 2030 in Hohe von ca. 5.100 Menschen rechnerisch bereits zu Be-
ginn der 2. Halfte des Jahrzehnts erreicht sein kénnte. Die in den Tabellen ermittelten Werte
summieren sich auf einen Bevolkerungszuwachs in der Kernstadt von 5.452 Menschen. Dies
ist eine Uberschreitung der ZielgroRe um ca. 7%. Dies erscheint angesichts der zahlreichen
Unsicherheiten, die der Erfassung zugrunde liegen, angemessen. Dennoch ist es folgerich-
tig, die Stadterweiterung Sudwest zunachst zuriickzustellen und dort keine Bebauungsplane
fur Wohnbebauung vor 2025 neu aufzustellen.

Entwicklung in den Ortsteilen

Nach der eingangs genannten Bevélkerungsprognose der Stadt Nauen werden 2030 ca.
7.500 Menschen in den 14 Ortsteilen der Stadt Nauen leben, ein Zuwachs um ca. 800 Per-
sonen zum Stand 31.12.2020. Bei der nachfolgenden Darstellung der prognostizierten Woh-
nungsbauentwicklung in den Ortsteilen geht die Stadt Nauen davon aus, dass weit Uberwie-
gend Einfamilienhauser realisiert werden. Die folgende Darstellung fasst die Ortsteile der
Stadt Nauen nach SozialrAumen zusammen.

1. Sozialraum Nord (Ortsteile Tietzow, Bdrnicke und Kienberg)

Im Sozialraum Nord leben mit Stand 31.12.2020 insgesamt 1.686 Menschen. Dies ist ein Zu-
wachs von 19% seit 1990 und von 8,2% seit der Gemeindegebietsreform 2003. Schwerpunkt
der positiven Bevdlkerungsentwicklung ist der Ortsteil Bornicke, der mit inzwischen 908 Ein-
wohnern der bevolkerungsstarkste Ortsteil der Stadt Nauen ist (Zuwachs von knapp 20% seit
2003).

In Tabelle 4 werden die Baulandreserven im Sozialraum Nord zusammengefasst.

Tab. 4: Baulandreserven im Sozialraum Nord (eigene Erfassung)

Bauland-

Sozialraum  Bebauungsplan / Planung:  Realisierung:  Planung: lisi g (WE) Fertigstellung  § 34-Bauflichen
Nord Ortslage Verfahrensstand WE in MFH WE in MFH WEin EFH/DH _WEin EFH/DH __ in B-Plinen Plangebiet bis  (geschatzt)
Tietzow 0 0 0 0 0-

Bornicke Hauplanweg Rechtskraft 3 3 0 ca. 2015

"17 WE" Rechtskraft 17 15 2 ca. 1995

10 10 0 2019
120 8 22 2025

12

Nauener Feld Rechtskraft

wohngebiet Mittenfeld Rechtskraft

Ebereschenhof

Bornicke 20

Kienberg An der DorfstraRe Rechtskraft 0 0 2 1 1 2022

"VEP 6 Eigenheime" Rechtskraft 0 0 6 6 0 ca. 1995

48 Split-Level-Hauser Rechtskraft 0 0 a3 48 0 ca. 1996

Kienberg 8
SUMME:

o oo ole
o oo o|o

Sozialraum Nord 25 44 69
potentielle EW (*2,7, nur EFH) 68 119 186

neue Bebauungsplidne Sozialraum Nord:
Kienberg Wohngebiet westlich Wiesengrund | +11  Aufstellungsbeschlisse 0 0 19 o 19 2024
Bornicke Bauer-Damm | Aufstellungsbeschluss 0 0 4 0 4 2022

Summe 23 SUMME Bev.zuwachs:
potentielle EW (*2,7, nur EFH) 62 248

Dabei wurden die nicht bebauten Grundstiicke in den rechtskraftigen Bebauungsplénen er-
fasst sowie abgeschéatzt, wie viele Baullicken gem. § 34 BauGB nach Einschatzung der
Stadt Nauen bebaut werden kdnnten. Weiter ist die Stadt Nauen davon ausgegangen, dass
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ausschlieBlich Einfamilienhausgrundstiicke in den drei Ortsteilen auf den Markt kommen
werden. Zur Abschétzung der daraus resultierenden zusatzlichen Einwohner wurden die er-
mittelten potentiellen Baugrundstiicke, wie in der Kernstadt, mit der potentiellen durchschnitt-
lichen Bewohnerzahl von 2,7 pro EFH multipliziert.

Weiter sind der Tabelle die derzeit im Verfahren befindlichen Bebauungspléane im Sozialraum
Nord mit den voraussichtlichen Zahlen der geplanten Mehrfamilienh&user bzw. Einfamilien-
hauser zu entnehmen. Derzeit sind demnach keine Mehrfamilienhduser und 23 Einfamilien-
hausgrundstiicke durch die beiden Bebauungsplane vorgesehen.

Insgesamt ergibt sich durch die vorhandenen Bauliicken bzw. Baulandreserven eine potenti-
elle zusétzliche Bevdlkerungszahl von 186 Menschen (= 11% des aktuellen Bevdlkerungs-
stands). Die beiden Bebauungspléne werden, sofern sie zur Rechtskraft gebracht werden,
Wohnraum fiur weitere 62 Menschen (=3,7% der derzeitigen Bevdlkerung im Sozialraum)
schaffen. Da die beiden Bebauungsplangebiete in Orten liegen, die bisher nur in geringerem
Umfang vom Bevolkerungswachstum im Sozialraum profitierten (Ebereschenhof bzw. Kien-
berg), und ohnehin nur in geringem Umfang zusatzliche Baugrundstiicke entwickelt werden,
sieht die Stadt Nauen trotz der Baulandreserven im Bestand keine Veranlassung, die beiden
Bebauungsplanverfahren zunachst zuriickzustellen. Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund,
dass 22 der 25 Grundstiicke, die in rechtskraftigen Bebauungsplanen noch bebaut werden
koénnen, im B-Plan ,Wohngebiet Mittenfeld* zur Verfigung stehen. Ca. 17 dieser Baugrund-
stlicke gehoren einem Eigentlmer, der bereits in mehreren Gesprachen deutlich gemacht
hat, dass er keine Eile bei der Vermarktung hat. Diese Grundstlicke sind daher derzeit nicht
auf dem Markt.

Die folgenden Abbildungen zeigen die Erfassung der Baullicken, die nach Einschatzung der
Stadt nach 8 34 BauGB bebaut werden kénnten. Jede Stecknadel stellt 1 potentielles Einfa-
milienhaus dar.

Abb. 7: Ortslage Tietzow
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Abb. 8: Ortslage Bornicke
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Abb. 9: Ortslage Kienberg

Insgesamt sieht die Stadt Nauen den potentiellen Bevolkerungszuwachs innerhalb des Zeit-
horizonts der aktuellen FNP-Anderung, also bis 2030, von ca. 248 Menschen (+14,7% ge-
genluber dem Ist-Stand) als adaquat an. Es entspricht der positiven Entwicklung der letzten
Jahre und ist u.a. in der Lagegunst des Sozialraum Nord mit dem kurzen Weg zur Autobahn
A 24 bzw. dem nordlichen Berliner Ring begriindet. Gré3ere neue Wohngebiete mit Gber 20
WE sollen jedoch erst dann entwickelt werden, wenn die Baulandreserven in den rechtskraf-
tigen Bebauungsplanen erschopft sind.

Sozialraum West (mit den Ortsteilen Lietzow, Berge, Ribbeck und Bergerdamm)

Im Sozialraum West lebten zum Stichtag 31.12.2020 insgesamt 1.661 Menschen. Das sind
12,5 % weniger als 1990 und 1,4% weniger als 2003. In den letzten Jahren ist im Sozialraum
eine geringe Bautatigkeit zu verzeichnen. Einwohnerstarkster Ortsteil in diesem Sozialraum
ist Berge mit 587 Einwohnern, einem Zuwachs von 2,4% gegentiber 2003.

Die Baulandreserven im Sozialraum West sind der folgenden Tabelle zu enthnehmen. Dem-
nach stehen in rechtskréaftigen Bebauungsplanen 13 Baugrundstiicke fur den Einfamilien-
hausbau zur Verfigung, davon 10 im Bebauungsplangebiet ,Flurweg®, Ortsteil Ribbeck. Die-
ses Plangebiet wird von der Stadt Nauen 2021 erschlossen, parzelliert und an Bauwillige
veraul3ert. Es ist damit zu rechnen, dass dieses Baugebiet bis Ende 2022 realisiert sein wird.
44 Grundstiicke kénnen nach Einschatzung der Stadt Nauen als Bauliicken nach § 34
BauGB bebaut werden. Die tatsachliche Bereitschaft der Eigentimer, diese Grundstiicke an
den Markt zu bringen, wurde nicht gepruft.

Neue Bebauungsplane fir Wohnungsbau sind derzeit nicht in Aufstellung.

Auch im Sozialraum West wird davon ausgegangen, dass alle verfligbaren Baugrundstiicke
mit Einfamilienhausern bebaut werden, so dass bei insgesamt 57 Grundstiicken Bauland-
reserven fir 154 Menschen bestehen. Dies entspricht 9,3% der derzeitigen Bevolkerung. Die
Baulandreserven im Sozialraum West sind daher als Eigenbedarf der vier Ortsteile zu verste-
hen.
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Tab. 5: Baulandreserven im Sozialraum West (eigene Erfassung)

Bauland-

Sozialraum  Bebauungsplan / Planung:  Realisierung:  Planung: Realisierung: Reserven (WE) Fertigstellung  §34-Bauflachen
West Ortslage WE in MFH WE in MFH WEin EFH/DH  WEInEFH/DH  in B-Plinen iet bis  [geschitzt)
Bergerdamm Hertefeld 5

Lager 5

Hanffabrik 6
Lietzow "Schmiedeweg" Rechtskraft o 0 3 3 0 ca. 2006

"An der Steege" Rechtskraft 0 0 2 1 0 ca. 2007

Lietzow 7
Berge "pferdehof Maller” Rechtskraft 0 0 1 1 0 ca.2011

"Auf dem Mihlenberg" Rechtskraft o 0 6 3 3 kAL

"An den Kiezgarten 9" Rechtskraft 0 0 1 1 [ 2019

"Mittelweg" Rechtskraft o 0 2 2 0 ca. 2007

Berge 12
Ribbeck "Flurweg" Rechtskraft o 0 12 2 10 2023

Ribbeck 9

SUMMEN:
Sozialraum West 13 44 57 |
potentielle EW (*2,7, nur EFH) 35 119|154 1

neue Bebauungspldne Sozialraum West KEINE

Auch fiur diesen Sozialraum werden auf den nachfolgenden Abbildungen die Erfassungen
der §34-Baulucken verdeutlicht.

Abb. 10: Ortslage Berge
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Abb. 11: Ortslage Bergerdamm-Lager

Abb. 12: Ortslage Bergerdamm-Hertefeld
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Abb. 13: Ortslage Bergerdamm-Hanffabrik
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Abb. 15: Ortslage Ribbeck

3. Sozialraum Sid (mit den Ortsteilen Grol3 Behnitz, Klein Behnitz und Wachow)

Im Sozialraum Sid leben zum Stichtag am 31.12.2020 insgesamt 1.735 Menschen, was
einem Bevolkerungsverlust von 8,8% gegentiber 1990 entspricht. Allerdings ist die Bevolke-
rung seit 2003 um 5,5% gewachsen, so dass von einer Trendumkehr gesprochen werden
kann. GroRter Ortsteil im Sozialraum Sud ist Wachow, das zum Stichtag 900 Einwohner
hatte.

Die unten angefiigte Tabelle zeigt die Baulandreserven im Sozialraum Sud auf. Es gibt im
Sozialraum relativ viele Bebauungsplane fir Wohnbebauung. Diese Bebauungsplane ermog-
lichen noch 46 EFH-Grundsticke, die bisher nicht bebaut sind. Allerdings liegen 23 der noch
nicht realisierten Baugrundstiicke in 2 Bebauungsplanen (,Allgemeines Wohngebiet®, OT
Klein Behnitz, bzw. ,Tremmener Strale“, OT Wachow), die seit 2002 bzw. 2004 rechtskraftig
sind und in denen die Eigentimer der Flachen offensichtlich kein Verkaufs- bzw. Entwick-
lungsinteresse haben. Weitere 12 Baugrundstiicke liegen im ,Wohngebiet Quermathen®, das
neu erschlossen wurde, so dass bis Ende 2022 mit der Realisierung gerechnet werden kann.
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Die 6 Gemeindeteile des Sozialraums wurden auch hinsichtlich moglicher nach 8 34 BauGB
bebaubarer Baullicken untersucht. Danach gibt es nach Einschatzung der Stadt Nauen 68
Grundstuicke in Baulucken, wobei die tatsachliche Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer nicht
ermittelt wurde.

Durch bestehende Baulandreserven kann die Bevilkerung im Sozialraum Sid um ca. 308
Menschen wachsen, was einem Zuwachs von 17,8% gegeniber dem Ist-Stand entspricht.

Die Stadt Nauen sieht die Notwendigkeit, die Bevilkerungsentwicklung im Sozialraum Sid
durch die Aufstellung neuer Bebauungspléne zu stabilisieren. Das Leerziehen des landlichen
Raums der Stadt soll vermieden werden. Dazu soll Grol3 Behnitz vorrangig als Schwerpunkt
der Siedlungsentwicklung gestarkt werden. Dies liegt vor allem darin begriindet, dass der
Haltepunkt Grol3 Behnitz an der Bahnstrecke Berlin — Rathenow reaktiviert werden kdénnte
und damit ein attraktiver Anschluss an den SPNV bestinde. Daher wurden zwei Bebauungs-
plane in Grol3 Behnitz mit insgesamt ca. 80 Baugrundstticken ins Verfahren gebracht. Wei-
tere kleinere Bebauungsplane sind im Ortsteil Wachow in Aufstellung. Insgesamt kann durch
die aktuellen Bebauungsplane im Sozialraum Sid Wohnraum fir 246 Menschen geschaffen
werden, ein Zuwachs von 14,2% gegentber dem Ist-Stand.

Fasst man den potentiellen Bevolkerungszuwachs durch Baulandreserven und durch die
neuen Bebauungsplane zusammen, so kénnte der Sozialraum Sid im Zeithorizont des Fla-
chennutzungsplans (2030) um bis zu 554 Menschen, d.h. um 32% gegenuliber dem Ist-Stand
wachsen. Weitere Bebauungsplangebiete sind daher im Sozialraum erst dann sinnvoll, wenn
sich die Planungsabsichten der neuen Bebauungspléne als nicht umsetzbar erweisen sollten
oder der Zuzug eine derzeit nicht absehbare Dynamik erreicht. Inshesondere in Wachow
sollte die Entwicklung auf die in der Innenbereichs- und Abrundungssatzung umgrenzten
aber bislang noch nicht bebauten Bereiche konzentriert werden. Die Aufstellung von weite-
ren Bebauungsplanen fir Wohnbebauung, die nicht aus dem bestehenden FNP entwickelt
werden kénnen, sind im Sozialraum Sid zu vermeiden.

Tab. 6: Baulandreserven im Sozialraum Siud (eigene Erfassung)

Bauland-

Sozialraum  Bebauungsplan / Planung:  Realisierung:  Planung: isi (WE) i §3a H sonstige
siid Ortslage Ver WEin MFH WEinMFH _ WEinEFH/DH WEin EFH/DH__in B-Plinen ietbis _ (geschitzt)

GroR Behnitz VBP "Wohngebaude Am Bahnhof 5" Rechtskraft 0 0 1 1 0 2019
"Zum Bahnhof" Rechtskraft 0 [} 1 1 [} 2016,
"wohngebiet Quermathen" Rechtskraft 0 0 12 2 10 2023 inkl. 1. Anderung
"Zum Schmiedeweg" Rechtskraft 0 0 3 3 0 2019
"Zum Schmiedeweg 1" Rechtskraft 0 0 1 1 0 2019
"Zum Apfelweg" Rechtskraft 0 0 9 4 5 ca. 2025
GroR Behnitz 22 einschlieBlich Quermathen
bisher keine ErschlieRung
des Plangebietes erfolgt,
Umsetzung zeitlich unbe-
Klein Behnitz "Allgemeines Wohngebiet" Rechtskraft 0 0 12 1 11 kA, stimmt
"Riewender Strafe I" Rechtskraft 0 0 2 2 0 2018
Rechtskraft 2011, Umsetz-
"Griner Winkel" Rechtskraft 0 0 1 0 1kA. ung zeitlich unbestimmt
Klein Behnitz 9
Wachow Pappelweg (Niebede) Rechtskraft 0 0 a a 0 2019
Rechtskraft 2002, Umsetz-
Tremmener StraBe (Gohlitz) Rechtskraft 0 0 13 1 12 kA, ung zeitlich unbestimmt
An der Wiese (Gohlitz) Rechtskraft 0 0 1 1 0 2017
3von 4 Baugenehmigungen
Schulstrae 1 (Wachow) Rechtskraft 0 0 4 0 4 2022 sind erteilt
Umsetzung abhéngig von der
Bereitschaft, Grundstiicke
Ehemaliger Festplatz (Wachaw) Rechtskraft 0 ] 12 9 3 2023 zu teilen
Niebede 12
Gohlitz 7
Wachow 18
SUMME:
Sozialraum Siid: 46 68 114
potentielle EW (*2,7, nur EFH) 124 184 308
neue Bebauungspline Sozialraum siid
wohngebiet Schmiedeweg Entwurf 0 0 47 0 a7 2023
Waohngebiet Apfelweg Entwurf 0 0 35 0 35 2025
Gohlitzer Dorfstrale 19 Satzungsbeschluss 0 0 3 0 3 2024 familiarer Eigenbedarf
WA BahnstraRe Rechtskraft 0 0 2 0 1 2022
BahnstraRe | (Niebede) Aufstellungsbeschluss 0 0 5 0 5 kA
summe: 91 SUMME Bev.zuwachs:
potentielle EW (*2,7, nur EFH) 246 554
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Hierzu auf den folgenden Abbildungen die Darstellung der Baullicken, die nach hiesiger Ein-
schatzung nach § 34 BauGB bebaut werden kénnen.

Abb. 16: Ortslage Grol3 Behnitz
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Abb. 20:

Ortslage Wachow
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4. Sozialraum Ost (mit den Ortsteilen Markee, Neukammer und Schwanebeck)

Im Sozialraum Ost lebten zum Stichtag am 31.12.2020 insgesamt 1.135 Menschen. Dies
sind 4,2% weniger als 1996 (altere Daten sind nicht verfligbar) und 2,2% weniger als 2003.
Bei weitem der grof3te Ortsteil des Sozialraums ist Markee mit den Gemeindeteilen Markee,
Markau, Neuhof, Neugarten und Réthehof. In den friihen 1990er Jahren erreichte Markee mit
knapp 1.000 Einwohnern einen Hoéchststand, da schnell neue Einfamilienhausgebiete entwi-
ckelt wurden. Seitdem hat Markee ca. 150 Einwohner verloren, da keine weiteren neuen
Baugebiete dazukamen.

Auch der Sozialraum Ost wurde hinsichtlich seiner Baulandreserven im Innenbereich und in
rechtskraftigen Bebauungsplanen untersucht. Danach sind 78 Grundstticke fur den Einfamili-
enhausbau potentiell bebaubar, womit Wohnraum fir 211 Menschen geschaffen werden
kénnte. Hinzu kommen zwei derzeit im Verfahren befindliche Bebauungspléne mit insgesamt
15 Baugrundstiicken fir den Einfamilienhausbau, womit weitere 41 Menschen hinzukommen
kénnten. Zusammengefasst ist ein Zuzug von 251 Menschen (= +22 % des Ist-Standes)
durch die Baulandreserven im Sozialraum maoglich.

Hier die tabellarische Ubersicht der Baulandreserven. Die Angaben sind mit verschiedenen
Unsicherheiten behaftet, da z.B. derzeit nicht bekannt ist, welche Entwicklungs- bzw. Ver-
auRerungsabsichten der Eigentimer des Bebauungsplans ,Markeer Hauptstralle 3 hat, in
dem allein 15 der 32 Baugrundstlicke in B-Planen realisiert werden kdnnten.

Tab. 7: Baulandreserven im Sozialraum Ost (eigene Erfassung)

Bauland-

Sozialraum  Bebauungsplan / Planung:  Realisierung:  Planung: isi (WE) i §34 5 sonstige
Ost Ortslage Ver d WE in MFH WE in MFH WEin EFH/DH _WE in EFH/DH in B-Plénen | biet bis dtzt) k
Markee "Dorfgebiet Bredower Landweg" Rechtskraft 0 0 1 1 0

"Am Rohrbruch" Rechtskraft 0 0 13 12 1kA.

Rechtskraft seit 05/2018,

zwischen 9 und 15 Grund-
"Markeer Hauptstrae 3" Rechtskraft 0 0 15 0 15 kAL stiicke maglich
"Gartenstrale 1" Rechtskraft 0 0 15 15 0

teilweise wurden groRere

Grundstiicke gebildet, so

dass weniger EFH gebaut
"Gartenstrale 9" Rechtskraft 0 0 30 26 0 wurden
Markee
Markau
Neugarten
Réthehof

=
s

wlo oo

Schwanebeck "Gohlitzer StraRe" Satzung 0 0 6 0 6 2023
derzeit Umplanung und
"Am Gutshaus" Rechtskraft 0 0 10 0 10 k.A. Erweiterung (s.u.)
Schwanebeck 25

Sozialraum Ost: 32 46 78
potentielle EW (*2,7, nur EFH) 86 124 211

neue Bebauungspline Sozialraum Ost
Wohngebiet Markee-Nord Vorentwurf 0 0 2 0 2 2023 Reduzierung Baugebiet

Dorfentwicklungskanzept
"Am Gutshaus, 1. Anderung" Entwurf 0 0 13 0 13 kA, soll erarbeitet werden

Summe: 15 SUMME Bev.zuwachs
potentielle EW /2,7, nur EFH) 2 251

Insgesamt ist ein potentieller Zuwachs der Bevolkerung um knapp tber 20% fir den Zeithori-
zont des aktuellen FNP ausreichend, zumal eine Unsicherheitsreserve enthalten ist. Der
Schwerpunkt der Baulandentwicklung im Sozialraum Ost wird sich in den n&chsten Jahren
voraussichtlich von Markee nach Schwanebeck verlagern, da dort mit den Bebauungsplanen
,Gonhlitzer Strake“ und ,Am Gutshaus, 1. Anderung“ aktuell Baugrundstiicke entwickelt wer-
den. Da in dem Ortsteil weitere potentielle Baulandreserven, z.B. um die Schwanebecker
Dorfkirche, bestehen, sollen weitere Bebauungsplane aber erst auf der Grundlage eines
noch zu erarbeitenden Dorfentwicklungskonzeptes aufgestellt werden, um eine koordinierte
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Entwicklung zu ermdglichen. Damit konnte in Schwanebeck eine im landlichen Maf3stab ver-
dichtete neue Ortsmitte entstehen, was den Ortsteil deutlich aufwerten wiirde und daher zu
begriiRen ist.

In den folgenden Abbildungen werden die erfassten Baullicken in den einzelnen Ortsteilen
des Sozialraums dargestellt. Wie bei den anderen Sozialrdumen auch wird davon ausgegan-
gen, dass ausschlie3lich Einfamilienhausgrundstiicke entwickelt werden, so dass jedes
Stecknadelsymbol ein potentielles Einfamilienhaus anzeigt.

Abb. 22: Ortslage Schwanebeck
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Abb. 24: Ortslage Markee
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5. Sozialraum Kernstadt (nur Ortsteil Waldsiedlung)

Der Sozialraum ,Kernstadt” besteht aus der Kernstadt selbst und dem Ortsteil Waldsiedlung.

Die Baulandreserven in der Kernstadt Nauen wurde bereits ausfuhrlich dargestellt. Im Orts-

teil Waldsiedlung mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Stadtwaldsiedlung® bestehen

nach Einschatzung der Stadt Nauen folgende Baulandreserven:

e ca. 10 EFH-Grundstiicke im rechtskraftigen Bebauungsplan und

e ca.4 EFH-Grundstiicke durch Nachverdichtung an der Stral3e Am Weinberg bzw. an der
Graf-Arco-Stral3e aul3erhalb des Bebauungsplangebietes.

Tab.8: Baulandreserven im Ortsteil Waldsiedlung (eigene Erfassung)

Sozialraum

Kernstadt

(nur Bauland-

Waldsied- Bebauungsplan / Planung:  Realisierung:  Planung: Realisierung: Reserven (WE) Fertigstellung  § 34-Bauflichen sonstige
lung) Ortslage Verfahrensstand WEin MFH WE in MFH 'WE in EFH/DH _WE in EFH/DH __in B-Plinen Plangebiet bis _ (geschitzt) k

Waldsiedlung "Stadtwaldsiedlung” Rechtskraft 1] 0 k.A. kAL 10 k.A.
Waldsiedlung 4
[ ielle Ew: 38

Damit bestehen im Ortsteil Waldsiedlung Baulandreserven fir ca. 38 Menschen, was einem
Zuwachs von 7,8% gegeniber dem Ist-Stand (31.12.2020: 486 Einwohner) bedeutet. Auch
dies ist eine angemessene Eigenbedarfsreserve fur diesen Ortsteil.

Zusammenfassung

In der folgenden Tabelle sind die derzeitigen Baulandreserven in rechtskraftigen Bebauungs-
planen bzw. nach § 34 BauGB bebaubaren Grundstiicken in den Ortsteilen der Stadt Nauen
zusammengefasst. Aul3erdem sind die durch aktuell im Verfahren befindliche Bebauungs-
plane moglichen Baugrundstiicke aufgelistet. Die Stadt Nauen geht davon aus, dass es sich
bei den Baulandreserven in den Ortsteilen grundsatzlich nur um Einfamilienhausgrundstuicke
handelt, so dass der potentielle Bevolkerungszuwachs durch Multiplikation der Baugrund-
stlicke mit 2,7 geschatzt wird.

Folgende Ortsteile sind die Schwerpunktorte der Wohnungsbauentwicklung in den nachsten
Jahren:

e im Sozialraum Nord: Bornicke

e im Sozialraum West: Ribbeck

e im Sozialraum Sud: Grol3 Behnitz

e im Sozialraum Ost: Schwanebeck

Die Baulandentwicklung in den tbrigen Ortsteilen soll sich demnach auf den Eigenbedarf
konzentrieren (maximal +10% der Bevodlkerung zum Ist-Stand 31.12.2020).

Gebiet Bauland- Bauland- Neue Gesamt | Schatzung | in % zu
reserven reserven B-Plane Bevol- 31.12.
Bestehen- § 34 BauGB | (Anzahl kerungs- 2020
de B-Plane | (Anzahl WE) zuwachs
(Anzahl WE) (absolut)
WE)
Sozialraum | 25 44 23 92 248 +14,7%
Nord
Sozialraum | 13 44 0 57 154 +9,3%
West
Sozialraum | 46 68 91 205 554 +31,9%
Sad
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Sozialraum | 32 46 15 93 252 +22,2%
Ost

OT Wald- 10 4 0 14 38 +7,8%
siedlung
SUMME: 126 206 129 461 1.246 +18,5%

Mit dem berechneten potentiellen Bevélkerungswachstum von + 1.246 Menschen bis 2030
durch bestehende Baulandreserven sowie in Aufstellung befindliche Bebauungsplane wird
die Prognose der Stadt Nauen von +800 in den Ortsteilen deutlich tbertroffen. Allerdings
sind fast 45% der potentiellen Baugrundstiicke Baulandreserven nach § 34 BauGB, die
bereits seit Jahren bebaut werden kénnten. Sollten davon im Betrachtungszeitraum 2030 nur
50% tats&chlich einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden, wére das prognostizierte Bevol-
kerungswachstum von +800 nur moderat Uberschritten (rechnerisch + 967 Menschen).

Rechnet man noch die Baulandreserven in den drei Bebauungsplanen in Wachow, Klein
Behnitz und Markee ab, die seit Jahren rechtskraftig sind, ohne dass sich eine Entwicklung
abzeichnet, ndhert sich die realistische Entwicklung der Prognose noch deutlicher an. 38
Baugrundstiicke sind in den drei Plangebieten derzeit planungsrechtlich noch zulassig.
Damit ergébe sich unter Einbeziehung der Annahme, dass nur 50% der Baullicken bebaut
werden folgendes Bild:

Gebiet Bauland- Bauland- Neue Gesamt | Schéatzung
reserven reserven B-Plane Bevol-
Bestehen- § 34 BauGB | (Anzahl kerungs-
de B-Plane | (Anzahl WE) zuwachs
(Anzahl WE) (absolut)
WE)

Ortsteile 88 103 129 320 864

gesamt

Die Beibehaltung einer Entwicklungsreserve ist aus Sicht der Stadt Nauen aufgrund der vie-
len Unsicherheiten Uber die tatsachliche Entwicklung — v.a. der §34-Flachen und der Bau-
landreserven in den z.T. seit langem rechtskraftigen Bebauungsplénen — notwendig.

Insgesamt ist es aus Sicht der Stadt Nauen sinnvoll und richtig, sich zur Starkung der
Ortsteile nicht nur auf die Bereitschaft privater Grundstlickseigentiimer zu verlassen, son-
dern durch die Aufstellung von Bebauungsplanen eine positive Bevolkerungsentwicklung
aktiv zu fordern. Es besteht aus Sicht der Stadt Nauen daher kein Anlass, die derzeit im Ver-
fahren befindlichen Bebauungspléne in den Ortsteilen Nauens auf Eis zu legen oder die vor-
gesehene Baulandausweisung zu reduzieren. Die 0.g. Tabelle macht aber auch deutlich,
dass in den nachsten Jahren nicht unbegrenzt weitere gro3ere Baugebiete (> 20 WE) neu
ausgewiesen werden mussen.

Fur die Kernstadt wird entsprechend der Ergebnisse dieser Baulandanalyse (vgl. Tab. 1 — 3)
ein Bevolkerungszuwachs bis ca. 2026 von 5.452 Menschen erwartet. Dies wére ein Bevol-
kerungszuwachs von 44% gegeniber dem Stand 31.12.2020, sofern alle Bebauungsplane
wie derzeit absehbar realisiert werden. Sollten alle in dieser Ausarbeitung aufgeftihrten Bau-
landreserven tatsachlich aktiviert werden und alle Bebauungspléne entsprechend der derzeit
bekannten Kennzahlen entwickelt werden, wiirde Anfang der 2. Halfte dieses Jahrzehnts
eine Bevolkerungszahl von 25.764 erreicht werden.
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Die Zielstellung der Stadt, den Einwohnerstand von 25.000 etwa im Jahr 2025 zu erreichen,
um damit einen im Maf3stab der Stadt Nauen adaquaten Beitrag zur Entlastung der Woh-
nungsmarkte in Berlin und Potsdam zu leisten, kann damit bei Realisierung der aktuell im
Verfahren befindlichen Bebauungsplane tatsachlich gewahrleistet werden.

Die Stadt hat sich dabei durch Selbstbindungsbeschluss verpflichtet, zunachst die Bereiche
zu entwickeln, die dazu besonders geeignet sind. Dies betrifft die Stadterweiterung Std zwi-
schen Brandenburger Stral3e und Ketziner Straf3e sowie die Baugebiete nordlich des Bahn-
hofs. Andere Baugebiete auf der Grundlage des in Aufstellung befindlichen Anderungsver-
fahrens zum Flachennutzungsplan fur die Kernstadt sollen demgegentiber zurlickgestellt
werden. Dadurch bestehen weitere Reserven, die in der 2. Halfte des Jahrzehnts oder auch
danach entwickelt werden kdnnen.

In den Ortsteilen bestehen entsprechend der 0.g. Ergebnisse ausreichende Reserven, um
attraktive Angebote fir das Wohnen auf dem Land zu schaffen. Hier gilt es eher, bei der Ent-
wicklung gréfRerer Gebiete Zurtickhaltung zu wahren, um die bestehenden Baugebiete zu-
nachst ausreichend auszulasten, bevor neue Gebiete erschlossen werden.

App

SGL Stadtentwicklung

Anlage: Tabelle mit Erfassung der Baulandreserven
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