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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
|  BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

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

Auf der von Bebauung freizuhaltenden Flache sind Gebaude (aller Art) unzulassig.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine abweichende Bauweise (a) mit der Begrenzung
einer maximal zuldssigen Gebé&udelénge von 57,00 m festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist eine abweichende Bauweise (a) mit der Begrenzung
einer maximal zuléssigen Gebaudelénge von 57,60 m festgesetzt.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist ausnahmsweise ein Hervortreten
nachstehender Gebaudeteile: Gesimse, Vordacher, Dachvorspriinge, Balkone, Erker,
Pfeiler, Wintergérten bis 1,00 m und Terrassen bis 2,00 m vor die Baugrenze zulassig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird fiir neu zu bildende Baugrundstlicke
eine Mindestgréie von 550 m? und eine Maximalgréfte von 1000 m? festgesetzt.

Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Tlefgaragen smd nur mnerhalb der uberbaubaren Grundstucksﬂache zulassug
Tiefgaragen sind vollstandig unterirdisch anzulegen.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umweltwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen die AuRenbauteile (einschlieRlich der
Fenster, Rollladenkasten, Lifter und ggf. anderer Auftenbauteile) von Wohnungen und
Gebéauden ein bestimmtes erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes
Luftschallddamm-Maf /R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Juli 2016) aufweisen:

e bis zu einem Abstand von 20m von der Fahrbahnmitte, fiir die im Larmpegelbereich
IV gelegenen Gebaudeteile mindestens 40 dB (Blroraume 35dB)

e bis zu einem Abstand von 40m von der Fahrbahnmitte, fir die im Larmpegelbereich
Il gelegenen Gebaudeteile mindestens 35 dB (Blrordume 30dB)

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschalldammmale
zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer prognostizierter
AuRenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Rahmen des B-Planverfahrens prognostiziert
wurde.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Fenster von im Obergeschoss befindlichen Schlaf- und
Kinderzimmern in den Larmpegelbereichen Il und IV nur an den der Markeer Haupstralie
- sidlich befindlicher StralRenabschnitt der Markeer Hauptstralke - abgewandten
Gebaudeseiten zuldssig. Sollte diese Anordnung nicht moglich sein, sind Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern an Fassaden mit Beurteilungspegeln von nachts = 50 db(A)
gemal VDI 2719 mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten.

Zum Schutz vor Larm ist die Mauer (Héhe 3 m) entlang der siidlichen Flurstiicksgrenze
des Flurstiicks 48 (Gemarkung Markee, Flur 6) zu erhalten. Unterbrechungen bzw.
Offnungen dieser Mauer sind ausschlieflich im festgesetzten Bereich fir "Ein- und
Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen" zulassig. Innerhalb
dieser Unterbrechungen bzw. Mauerdffnungen sind Zufahrten, Zufahristore,
Eingangstiiren und Einfriedungen zulassig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der Flache fiir Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen - an der sudlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 48 (Gemarkung
Nauen, Flur 6) - sind Einfriedungen in einer Hohe von 80 cm und mehr unzuldssig. Eine
Bepflanzung von Einfriedungen ist unzulassig.

Die an der 6stlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 48 (Gemarkung Nauen, Flur 6)
zeichnerisch festgesetzte Flache flir Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen dient ausschliellich der Zu- und Abfahrt fir das allgemeine
Wohngebiet WA 1.

HINWEISE

Erhalt der nordostlichen Geholzflache/Altbaumbestand

VERFAHRENSVERMERKE

01. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammiung
=264 Der Aufstellungs/bgscmusses wurde o}lch bekannt gemacht.
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02. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung - TEIL A -, dem
Text - TEIL B - und der Begriindung hat gemal dem § 3 Abs. 2 BauGB fir die
Zeit vom 62 6 bis zum 63:86:2636 wahrend folgender Zeiten:

offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kdnnen, amm ortslblich t;ekan cht worden.
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03. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand
vom 14.03.2017. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch

einwandfrei.
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04. Der Bebauungsplan bestehend aus der Planzéichnung - TEIL A - und dem Text - TEIL

05.

06.

B -, wurde am 22 0k A von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung
beschlossen Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde m|t Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung vom 23 0k &/{
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Die Satzung zum Bebauungsplan, bestehendiaus der Planzeichnung - TEIL A - und
dem Text -TEIL B -, wird hiermit ausgefertigt.
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Die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft zu erteilen ist, AS

sind am 4l 0> A4S ortsiiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntnmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§
215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungs-
anspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung istam AU.QS> 204K in Kraft getreten.
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PFLANZLISTE

Es sind ausschliellich Gehélze des gemeinsamen Erlasses vom 18.09.2013 des MIL und MUGV zur
Sicherung gebietsheimischer Herklinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Landschaft zu
pflanzen.

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Sand-Birke

Betula pubescens Moor-Birke
Carpinus betulus Hainuche

Cornus sanguiniea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Eingriffliger Weiltdorn
Zweigriffliger WeilRdorn

Crataegus Hybriden agg. Weilldorn
Cytisus scoparius Besen-Ginster
Euonymus europaeus Pfaffenhlitchen
Fagus sylvatica Rot-Buche
Frangula alnus Faulbaum
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus sylvestris agg. Wild-Apfel

Gemeine Kiefer
Schwarz-Pappel

Pinus sylvestris
Populus nigra

Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Pyrus pyraster agg. Wild-Birne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina agg. Hundsrose
Rosa corymbifera agg. Heckenrose
Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose
Rosa elliptica agg. Keilblattrige Rose
Rosa tomentosa agg. Filz- Rose
Salix alba Silber-Weide
Salix aurita Ohr-Weide
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix pentandra Lorbeer-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix triandra agg. Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
salix x rubens (S. aba x fragilis) Hohe Weide
Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulime

Bastard-Ulme
Gemeiner Schneeball

Ulmus x hollandica
Viburnum opulus

Das Plangebiet beinhaltet im Verhaltnis zu seiner GroRe wenig Baumbestand. Der daher
auffallend avifaunistisch wertvolle Gehdlzbestand, welcher aus einer Mischung aus strauch- und
heckenartigen Unterpflanzungen sowie einem groRkronigen Altbaumbestand besteht, ist zur
langfristigen Sicherung des Gehdlzbetsandes und zum Schutz vor bau- und analgebedingten
Beeintrachtigungen zu erhalten. Die Planung sieht keinen Eingriff oder Teileingriff in diesen
Bestand vor. Dennoch ist dieser Teil des Plangebietes als der naturschutzfachlich wertvollste zu
schiitzen. Der Gehdlzbestand wird entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b als Flache fir
Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Kleinflachige (Pflege-) Riickschnitte, z.B. zur Freihaltung des
Einfahrtsbereich im Falle einer Bewucherung des durchfahrenen Bereiches, stellen keine
erhebliche Eingriffe dar.

Gehdlzentfernungen

Gehdlzentfernungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorgesehen. Sollten aus derzeit
nicht bekanntem Grund dennoch Gehélzentfernungen vorgenommen werden, so ist zu
beriicksichtigen, dass die Beseitigung von Baumen, Strduchern und Bischen in der Zeit vom
01. Mérz bis 30. September eines jeden Jahres grundsatzlich unzuladssig ist. Nachweislich
erforderliche Beseitigungen innerhalb der Vegetationsperiode sind als Ausnahmegenehmigung
bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen. Ansonsten gilt hier die Baumschutzsatzung
der Stadt Nauen.

Des Weiteren sind die jeweiligen Gehélze vor Baubeginn nochmals durch einen Fachmann zu
tberprufen.

Baumschutz

Wahrend der Bauphase sind die Baume und deren Pflanzenteile gegen maégliche Schadigungen
mittels geeigneter Schutzvorrichtungen (z.B. Schutzzaun, Stammummantelungen ggf.

Wurzelvorhénge) zu schiitzen. Die DIN 18920 sowie die RAS LP IV sind zu beriicksichtigen.  _

Dies gilt insbesondere dann, wenn das Baufeld in der finalen und umsetzungsreifen
Planungsversion im Bereich der norddstlichen Gehdlzflache verbleiben sollte.

Bauzeitenregelung

Eine im Zuge der Baumafnahmen geplante Sanierung der im Lageplan als Scheune
bezeichneten Bebauung im Siidosten des Plangebietes kann aufgrund der Brutphanomene des
Haussperlings artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausldsen.

Zum Schutz der Brutbelange des Haussperlings ist jegliche Bautatigkeit, die in direktem
Zusammenhang mit dem Gebaude steht im Zeitraum vom 01.Mérz bis 15.Juli des Jahres zu
vermeiden (z.B. sé@mtliche Arbeiten an den Innenrdumen).

Vor Baubeginn sind die jeweiligen Geb&dude nochmals durch einen Fachmann zu iberpriifen.
Eine alternative Bauzeitenregelung bzw. ein friherer Baubeginn ist mdglich, wenn der
Vorhabentrager nachweist, dass zum Zeitpunkt der BaumaBnahmen keine Beeintrachtigung
des Brutgeschehens mehr erfolgt. Dies ware insbesondere dann der Fall, wenn vorhandene
Brutplatze verlassen waren, da die Brut fligge geworden ist und somit durch Baumafinahmen
nicht mehr gefahrdet werden kann. Der Nachweis ist kurzfristig vor dem beabsichtigten
Baubeginn, gestiitzt auf gutachterliche Aussagen, zu erbringen und der zusténdigen
Naturschutzbehtérde vorzulegen. Sollte eine Bauzeitenregelung fiir hohlen- und
halbhéhlenbriitenden Vogelarten im o0.g. Sinne nicht mdglich sein, so ist ein Antrag auf
Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG fiir diese Vogelart zu stellen.

Von allen weiteren geplanten Baumalnahmen bleiben diese unbeeintrachtigt, so dass die
Regelung nicht weiter ausgedehnt werden muss.

MaRnahmen wahrend der Bauzeit

Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase kdnnen durch ein optimiertes und diese Aspekte
berlicksichtigendes Baustellenmanagement sowie durch strikte Beachtung entsprechender
Vorschriften vermindert werden. Der Staubbelastigung kann durch eine Benassung
vorhandener BaustralRen, Lagerflachen und des Bodenaushubes entgegengewirkt werden.

MaRnahmen zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

Es gilt auf die Inanspruchnahme von Flachen mit Bedeutung fur Natur und Landschaft zu
verzichten und wo méglich auf geringwertigere, da vorbelastet, Flachen zurlickzugreifen. Die
Bodenversiegelung ist nach BauGB § 1a grundséatzlich auf das notwendige Mal} zu reduzieren.
Der Baustellenverkehr ist soweit wie mdglich tiber schon vorhandene und/oder vorverdichtete
Wege abzuwickeln. Fiir die Baustelleneinrichtung sowie zum Lagern von Materialien und
Zwischenlagern von Boden sind ausschliel3lich bereits befestigte Flachen zu verwenden. Um
eine unnétige Flacheninanspruchnahme zu vermeiden sind bei der Herstellung der
Versorgungsleitungen diese zu biindeln. Im Zusammenhang mit einem sparsamen Eingriff in
das Schutzgut Boden sind die Ergebnisse der von der Unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehérde geforderten Altlastenverdachtsprifung sowie die Hinweise der Unteren
Denkmalschutzbehdrde zum vorliegenden Bodendenkmal zu beriicksichtigen (vgl. Hinweise der
Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehodrde sowie der unteren Denkmalschutzbehdrde
unter ,Schutzgut Boden').

Boden- und Grundwasserschutz

Unbelastetes Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebiets zu versickern (vgl. Hinweis
der Unteren Wasserbehtrde und Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde unter
Schutzgut Wasser' und ,Schutzgut Boden').lIm Zusammenhang mit dem Boden- und
Grundwasserschutz sind die Ergebnisse der von der Unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdrde geforderten Altlastenverdachtspriifung sowie die Forderung eines
Niederschlagsentwédsserungsplanes der Unteren Wasserbehérde zu beriicksichtigen.

Die Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautatigkeit ist auf das absolut notwendige Mal} zu
reduzieren und hat standortangepasst zu erfolgen, damit die Bodenstruktur weitestgehend
erhalten wird, das Bodenleben geschont und erneute Bodenverdichtungen vermieden werden.
Die einschlagigen DIN zum Schutz des Bodens (18915) sind zu beachten. Beim Umgang mit
wasserschadlichen Stoffen und der Verwendung von Olen ist zur Vermeidung von
Schadstoffeintragen in Grund- und Oberflachenwasser héchste Vorsicht geboten und
Maschinen und Geréate nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebietes zur Versickerung zu
bringen.

MaRnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Lichtemissionen

Laut Lichtleitlinie des Landes Brandenburg, vom 10.05.2000 sollten bewahrte Verminderungs-
oder Vermeidungsmafinahmen in Bezug auf Lichtimmissionen beim Menschen und beim
Schutzgut Vegetation/Tierweltdurchgefiihrt werden.

Mafinahmen zur Vermeidung/Verminderung von Lichtemissionen wahrend des Baus

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

Bodendenkmal

Das Bodendenkmal (in Bearbeitung, Eintragung in Denkmalliste des Landes Brandenburg
steht bevor) Nummer 51.049 (,Dorfkern des Mittelalters und der Neuzeit von Markee") der
Denkmalliste des Landes Brandenburgs im Sinne von § 2 Abs. 1 und Abs. 2, Satz 4
BbgDSchG, erstreckt sich (ber das gesamte Plangebiet. Veranderungen und

| Teilzerstérungen an Bodendenkmalen bedirfen gem. § 9 Abs.1 BbgDSchG einer
' denkmalrechtlichen Erlaubnis. Der Antrag auf Erteilung einer solchen Erlaubnis ist durch den

Vorhabentrager gem. § 19 Abs. 1 BbgDSchG schriftich mit den zur Beurteilung der
MaRnahme 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 Bodendenkmales wird zugestimmt, insofern sichergestellt ist, dass:

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

b. der Vorhabentrdger in den Bereich, wo denkmalzerstorende Erdarbeiten bzw.
BaumaRnahmen, unumganglich sind, die Durchfihrung von baubegleitenden bzw.
bauvorbereitenden archaologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten
gem. § 7 Abs. 3 BbgDSchG gewahrleistet.

Einzelheiten hierzu werden im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens geregelt.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstindig innerhalb der Trinkwasserschutzzone lll A des
Wasserschutzgebietes Nauen. In dieser Zone gelten die Verbote des § 4 der Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes Nauen vom 11. Januar 2013 (GVBI.II/13, [Nr. 08]).

Altlasten

Die Flachen im Plangebiet sind im Altlastenkataster unter den Registriernummern
0334631865 bzw. 0334631866 erfasst. Es handelte sich um einen ehemaligen Gutshof, der
bis ca. 1990 durch das VEG Markee genutzt wurde. Zudem waren Stallgebaude,
Werkstétten, Lager fUr Pflanzenschutzmittel, eine Kartoffelsortieranlage und eine Tankstelle
vorhanden. Es sind entsprechende Untersuchungen zum Altlastenverdacht durchzufiihren.
Der Umfang der notwendigen Untersuchungen richtet sich nach den Vorgaben der
Bundes-Bodenschutzverordnung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch. Hierbei sollten aber
auch die nutzungsspezifischen Schadstoffe beriicksichtigt werden. Es wird empfohlen, den
Umfang der Untersuchungen mit der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde
abzustimmen. Eine Priifung der Altlasten nach Bundes-Bodenschutzverordnung ist noch nicht
vorhanden. Diese ist im Baugenehmigungsverfahren, in dem die Altlasten- und
Bodenschutzbehérde zu beteiligen ist (Vorlage der Untersuchungsergebnisse),
durchzuflhren. Zudem wird der Sachverhalt im stadtebaulichen Vertrag zu verankern.

| Brandschutz

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 muss eine
Loschwassermenge von mindestens 48 m3h (Allgemeines Wohngebiet- GFZ max. 0,4) fur die
Dauer von mindestens 2 Stunden zur Verfigung stehen.

CEF-Maflnahmen

Diese Fortpflanzungs- bzw. Ruhestétten dieser Arten sind daher ganzjahrig geschitzt und
dirfen nicht ohne die notwendige behdrdliche Zulassung (Ausnahme nach § 45 Abs.7
BNatSchG oder Befreiung nach § 67 BNatSchG) beschadigt bzw. beseitigt werden. Eine
Beseitigung in diesem Sinne liegt auch vor, wenn den Tieren z.B. durch Verhangen mit
Bauplanen der Zugang zu ihren Nistplatzen bzw. Quartieren unmdéglich gemacht wird. Diese
Strukturen sind dann zwar tatsachlich noch vorhanden, kénnen aber ihre Funktion im
Naturhaushalt nicht erflillen, sind "aus Sicht der Tiere" also nicht mehr vorhanden.

Damit sich die Tiere nach baulichen Veradnderungen wieder ansiedeln kénnen, muss an
geeigneter Stelle am Gebaude ein 6kologischer Ausgleich angeboten werden. Das bedeutet,
dass entfernte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten durch kiinstliche Nist- oder Quartiershilfen
ersetzt werden, die artspezifisch unterschiedlich sind. Es werden so viele Ersatzniststatten
bereitgestellt wie entfernt wurden (1:1-Ausgleich).

RECHTSGRUNDLAGEN

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen
in der jeweils gliltigen Fassung erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanZVO)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG)
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
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