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-TEIL B-
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I      BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO 
(Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des 
Bebauungsplans.

2 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche, höchstzulässige Anzahl von 
Wohneinheiten je Wohngebäude
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 6 BauGB i. V. m. § 16, 22 BauNVO

2.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) ist ausnahmsweise ein
Hervortreten nachstehender Gebäudeteile: Gesimse, Vordächer, 
Dachvorsprünge, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergärten, Terrassen, 
Eingangstreppen und Treppenhäuser bis 1,00 m und Terrassen bis 2,00 m vor 
die Baugrenze zulässig.

2.2 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind maximal zwei Wohneinheiten je 
Wohngebäude zulässig.

3 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und 
Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

3.1 Innerhalb der "Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen" (Fläche A), ist auf einer Fläche von 600 m² eine Streuobstwiese 
anzulegen. Es sind insgesamt 10 Obstbäume der Sortierung 2 xv, 10-12, 
anzupflanzen und zu erhalten.

Bei Abgang ist hier ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen. Der Unterwuchs der 
Streuobstwiese ist in extensiv genutztes Grünland umzuwandeln und durch eine 
extensive Nutzung in Form einer jährlichen Mahd ab 15. Juli zu pflegen. Das 
Mähgut ist nach der Mahd zu entfernen. Alternativ kann auch eine Beweidung 
erfolgen. Es besteht ein generelles Verbot des Aufbringens von synthetischem 
Dünger, des Einsatzes von Pflanzenschutzmitteln und des Umbruchs des 
Unterwuchses. Für die Pflanzungen sind ausschließlich Gehölze der Pflanzliste zu 
verwenden.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

- TEIL A -

KARTENGRUNDLAGE

Verfahrensvermerke

Hinweise
Maßnahmen während der Bauzeit
Beeinträchtigungen während der Bauphase können durch ein optimiertes und diese Aspekte 
berücksichtigendes Baustellenmanagement sowie durch strikte Beachtung entsprechender 
Vorschriften vermindert werden. Der Staubbelästigung kann durch eine Benässung 
vorhandener Baustraßen, Lagerflächen und des Bodenaushubes entgegengewirkt werden.

Maßnahmen zur Herstellung der Versorgungsleitungen
Um eine unnötige Flächeninanspruchnahme zu vermeiden, sind Versorgungsleitungen zu 
bündeln.

Boden- und Grundwasserschutz
Unbelastetes Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebiets zu versickern. Die 
Bodenbearbeitung im Rahmen der Bautätigkeit ist auf das absolut notwendige Maß zu 
reduzieren und hat standortangepasst zu erfolgen, damit die Bodenstruktur weitestgehend 
erhalten wird, das Bodenleben geschont und erneute Bodenverdichtungen vermieden 
werden.

Maßnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Lichtemissionen
Laut Lichtleitlinie des Landes Brandenburg, vom 10.05.2000 sollten folgende 
Verminderungs oder Vermeidungsmaßnahmen in Bezug auf Lichtimmissionen beim 
Menschen durchgeführt werden:
1. Bei der Festlegung des Leuchtenstandortes ist darauf zu achten, dass die Nachbarschaft 
möglichst wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Die evtl. Beeinträchtigung der 
Nachbarschaft ist abhängig von Ort, Neigung und Höhe der Leuchte. Oftmals sind mehrere 
räumlich verteilte Leuchten aus der Sicht des Nachbarschutzes günstiger als wenige 
zentrale Leuchten.
2. Direkte Blickverbindung zur Leuchte sollte vermieden werden. Ist dies nicht möglich, sind 
zum Schutz der Nachbarschaft Blenden vorzusehen.
3. Für größere Plätze, die gleichmäßig ausgeleuchtet werden sollen (z. B. Lagerplätze), sind 
Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85° 
Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben, z. B. Strahler mit horizontale 
Lichtaustrittsfläche.
4. Zeitlich veränderliches Licht (z. B. bei Leuchtreklamen) sollte durch gleich bleibendes 
Licht ersetzt werden, soweit dies mit dem Zweck der Anlage zu vereinbaren ist.
5. Lichtimmissionen aus Gebäuden (z. B. beleuchtete Arbeitsräume etc.) können durch 
geeignete Abdunkelungsmaßnahmen (Rollos, Jalousien o. Ä.) verhindert werden.

Des Weiteren sollten laut Lichtleitlinie des Landes Brandenburg, vom 10.05.2000, folgende 
bewährte Verminderungs- oder Vermeidungsmaßnahmen in Bezug auf Lichtimmissionen 
beim
Schutzgut Vegetation/Tierwelt durchgeführt werden:
1. Vermeidung heller, weit reichender künstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft.
2. Lichtlenkung ausschließlich in die Bereiche, die künstlich beleuchtet werden müssen.
3. Wahl von Lichtquellen mit für Insekten wirkungsarmem Spektrum
4. Verwendung von staubdichten Leuchten.
5. Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit.
6. Vermeidung der Beleuchtung von Schlaf- und Brutplätzen sowie die
7. Vermeidung der Beleuchtung der Gebäudekörper von hohen Gebäuden.

Maßnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Lichtemissionen während des Baus
Wird in der Dunkelheit eine Beleuchtung der Baustelle benötigt, so sind diese Leuchten so 
aufzustellen, dass sie nicht in die angrenzenden Flächen des Plangebiets strahlen.

Stadt Nauen
Ortsteil Schwanebeck

Bebauungsplan
"Schwanebeck Flurstück 1205"

(Hinweis: nach Teilung Flurstücke 1209 und 1210)

Planbereich: Gemarkung Nauen
Flur 39
Flurstück 1205 (neu: 1209 und 1210)

Planungsgrundlage: Amtlicher Lageplan (21.03.2023, mit Anpassung vom 25.05.2023)
ÖbVI Dipl.-Ing. Andree Böger, Ulmenweg 6, 14641 Nauen

Planungsstand: Entwurf (zweistufiges Verfahren mit Umweltbericht)
Februar 2024

Planverfasser:

Übersichtsplan ohne Maßstab mit Ergänzung des Geltungsbereichs (rot)
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§ 4 Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straßenverkehrsflächen

Straßenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

A U S F E R T I G U N G

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nauen hat auf ihrer Sitzung am ........................ 
die Abwägung der vorgebrachten Stellungnahmen der Öffentlichkeit sowie der Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange geprüft und den Bebauungsplan gemäß § 10 BauGB 
als Satzung beschlossen und die Begründung gebilligt. Der Bebauungsplan wird hiermit 
ausgefertigt.

(Unterschrift)
- Der Bürgermeister -

B E K A N N T M A C H U N G

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan 
auf Dauer während der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und über 
dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ........................ im Amtsblatt für die Stadt 
Nauen ........./ ......................... ortsüblich bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und 
Formvorschriften und von Mängeln der Abwägung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 
BauGB) und weiter auf Fälligkeit und Erlöschen von Entschädigungsansprüchen (§ 44 
BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft 
getreten.

(Unterschrift)
- Der Bürgermeister -

K A T A S T E R V E R M E R K

Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des amtlichen Lageplans mit Stand vom 
............................. und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straßen, 
Wege und Plätze vollständig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile 
geometrisch eindeutig. Die Übertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist 
eindeutig möglich.
Nauen, den ...........................

    (Siegel)                          (Unterschrift)
- Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur -

Füllschema der Nutzungsschablone
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z.B. allg. Wohngebiet

Grundflächenzahl (GRZ)

Anzahl der Vollgeschosse Bauweise
z.B. offene Bausweise

Flurstücksgrenze
Flurstücksbezeichnung z. B. 81

Bestehendes Gebäude

1209

unbef. unbefestigt
Zaun

örtlich gemessene Höhe

GR Grün

Laubbaum (Bestand) o. Nadelbaum (Bestand)
Stammumfang (in Metern) 
Kronendurchmesser
(in Metern) 

29.43

Garage  I(m/Fz)

Garage  I
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Garage, eingeschossig, massiv, Faserzement

Planzeichnung
Maßstab 1:300

Geschwister-Scholl-Straße 53 - 14471 Potsdam - Tel: 0331 740363 50

leeres Feld, nicht festgesetzt
z.B. Geschossflächenzahl, GFZ

13.

13.2.1.

Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Hinweise
Externer Ausgleich
Die Kompensationsmaßnahmen, die nicht im Plangebiet umgesetzt werden können, werden 
außerhalb des Plangebiets im Bereich des Flächenpools "An der alten Ziegelei" in Nauen 
vorgenommen. Der Flächenpool wird von der Flächenagentur Brandenburg GmbH, 
Neustädtischer Markt 22, 14776 Brandenburg/Havel, vertreten, die die Verfügbarkeit 
sicherstellt. Innerhalb des Flächenpools "An der alten Ziegelei" wird die folgende 
Kompensationsmaßnahme festgesetzt:
Als Ausgleich für die erheblichen Beeinträchtigungen durch das geplante Bauvorhaben sind 
846 m² Kompensationsfläche im Flächenpool "An der alten Ziegelei" in Nauen mit Gehölzen, 
gemäß den Vorgaben der Flächenagentur Brandenburg GmbH, zu bepflanzen. Alle 
Pflanzflächen sind dauerhaft zu unterhalten. Die Entwicklungspflege nach DIN 18916 zur 
Erzielung eines funktionsfähigen Zustandes der Anpflanzungen sollte für einen Zeitraum von 
mindestens 3 Jahren gewährleistet sein. Die Pflegemaßnahmen sind vertraglich 
abzusichern. Für ausgefallene Gehölze ist ein gleichwertiger Ersatz nachzupflanzen.

Artenschutz
Ökologische Baubegleitung (im Vorfeld und während der Baumaßnahme)
Während der Baumaßnahme wird eine ökologische Baubegleitung empfohlen. Die 
ökologische Baubegleitung sollte die festgesetzten und empfohlenen 
Vermeidungsmaßnahmen begleiten und die beauftragten Baufirmen vor Ort und vor 
Baubeginn in die naturschutzfachlichen Vermeidungsmaßnahmen einweisen und die 
Umsetzung durch die Baufirmen kontrollieren.

Regelung bei Entfernung von Gehölzen und Bodenvegetation für gehölz- und 
bodenbrütende Vogelarten
Bei Gehölzentfernungen und Entfernung der Bodenvegetation im Plangebiet ist zu 
berücksichtigen, dass die Beseitigung von Bäumen, Sträuchern und Büschen sowie der 
Bodenvegetation und die damit einhergehende Störung brütender Vogelarten (hier Beginn 
Brutzeit Amsel ab 01.Februar), in der Zeit vom 01. Februar bis 30. September eines jeden 
Jahres grundsätzlich unzulässig ist. Gehölzfällungen außerhalb der Vegetationsperiode sind 
vorher durch einen Antrag auf Baumfällung bei der zuständigen Behörde zu beantragen.
Sollten nachweislich erforderliche Gehölzfällungen oder die Beseitigung der 
Bodenvegetation innerhalb der Vegetationsperiode erfolgen, so ist hier ein Antrag auf 
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der zuständigen Behörde zu stellen. Vorher sind die 
beantragten Gehölze und die zu beseitigende Bodenvegetation nochmals durch einen 
Fachmann (ökologische Baubegleitung) zu überprüfen. Bei Vorhandensein von geschützten 
Nist-, Brut- und Lebensstätten ist ein Antrag nach § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten 
nach § 44 BNatSchG bei der zuständigen Behörde zu stellen.
Baumaßnahmen, die vor Beginn der Brutzeit begonnen wurden, können, sofern sie auf 
jeder Teilfläche ohne Unterbrechung fortgesetzt werden, in der Brutzeit beendet werden. 
Eine mögliche Unterbrechung der Baumaßnahme darf dann höchstens eine Woche 
betragen.

Flächenabsteckung mit Warnband vor Beginn der Baumaßnahmen
Um eine eventuelle Besiedelung der Fläche des Plangebiets durch bodenbrütende 
Vogelarten vor Beginn der Baumaßnahmen zu vermeiden, müssen vor dem 01. März die 
betroffenen Bauflächen und sonstige temporäre Bauflächen vermessen und abgesteckt 
werden. Die abgesteckten Flächen werden mittels Warnband rot/weiß (Flatterband) von 
einer Besiedelung mit Bodenbrütern oder Offenlandarten freigehalten. Dazu werden 
beiderseits der abgesteckten Bauflächen Pflöcke (Kunststoff oder Holz) angebracht. Die 
Pflöcke werden 70 cm – 80 cm über der Geländeoberkante mit Warnband versehen. Das 
Warnband sollte mindestens so lang wie der Pflock sein und frei herabhängen oder aber mit 
den Pflöcken untereinander verbunden sein.

Rechtsgrundlagen:

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf der Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen in der jeweils
gültigen Fassung erstellt:
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung  (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanZVO)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Brandenburgisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG)
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Zeichen ohne Normcharakter

Maßzahlen für die Vermaßung
der zeichnerischen Festsetzungen,
z.B. 3,0 (Angabe in Meter)

10.5

Pflanzliste

Es ist der Erlass des Ministeriums für Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz vom 2. 
Dezember 2019 zur Verwendung gebietseigener Gehölze bei der Pflanzung in der freien 
Natur zu beachten.

Gehölzart Code/FoV
BÄUME
Acer campestre Feldahorn 001

Acer platanoides Spitzahorn x
Acer pseudoplatanus Bergahorn x
Alnus glutinosa Schwarzerle x
Betula pendula Sand-Birke x
Betula pubescens Moor-Birke x
Carpinus betulus Hainbuche x
Fagus sylvatica Rotbuche x
Frangula alnus Gemeiner Faulbaum 031
Fraxinus Excelsior Gemeine Esche x
Juniperus communis L. Gemeiner Wacholder 041
Malus sylvestris agg. Wild-Apfel 052
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer x
Populus nigra Schwarzpappel x
Populus tremula Zitterpappel x
Prunus avium Vogel-Kirsche x
Prunus padus Trauben-Kirsche x
Pyrus pyraster agg. Wild-Birne 061
Quercus petraea Trauben-Eiche x
Quercus robur Stiel-Eiche x
Salix alba Silber-Weide 103
Salix aurita Ohr-Weide 103
Salix caprea Sal-Weide 106
Salix fragilis L. Bruch-Weide 106
Salix x rubens (S. alba x fragilis)Hohe Weide/Kopf-Weide 121
Sorbus aucuparia Eberesche 128
Sorbus torminalis Elsbeere 133
Tilia cordata Winterlinde x
Tilia platyphyllos Sommerlinde x
Ulmus glabra Berg-Ulme 136
Ulmus laevis Flatter-Ulme 138
Ulmus minor Feld-Ulme 139
Gehölzart Code/FoVG
STRÄUCHER
Berberis vulgaris L. Gemeine Berberitze 006
Cornus sanguinea s. L. Blutroter Hartriegel 013
Corylus avellana Strauchhasel 014
Crataegus monogyna Eingriffliger Weißdorn 021
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weißdorn 017
Crataegus Hybriden agg. Weißdorn 200
Cytisus scoparius Besen-Ginster 025

Pflanzliste

Zweckbestimmung: Streuobstwiese

TH 4,50 Traufhöhe
in Metern

A

Fortsetzung Sträucher
Gehölzart Code/FoVG

STRÄUCHER
Euonymus europaea Pfaffenhütchen (Spindelstrauch)029
Prunus spinosa Schlehe 060
Rhamnus carthatica Kreuzdorn 062
Rosa canina agg. Hunds-Rose 201
Rosa corymbifera Hecken-Rose 202
Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose 203
Rosa elliptica agg. Keilblättrige-Rose 204
Rosa tomentosa agg. Filz-Rose 205
Salix cinera Grau-Weide 107
Salix pentandra Lorbeer-Weide 116
Salix purpurea Purpur-Weide 117
Salix triandra agg. Mandel-Weide 206
Salix viminalis Korb-Weide 124
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 125
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 144

Empfohlene Apfelsorten, Birnensorten, Kirschensorten, Pflaumen- und Zwetschensorten für 
den Streuobstanbau im nordwestlichen Brandenburg (Schwärzel & Schwärzel 2004, Heller 
et al. 2005, Schrägg & Tschiskale 2007). Sortenempfehlungen nach HELLER et al. (2005) 
und SCHRÄGG & TSCHISKALE (2007); Standortansprüche nach SCHWÄRZEL & 
SCHWÄRZEL (2004).


