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Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO, § 8 BauNVO]

Im Baugebiet GE sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen unzu-
lassig.

Anlagen fur sportliche Zwecke kénnen im Baugebiet GE nur ausnahms-
weise zugelassen werden.

Die Ausnahmen gemalt § 8 Abs. 3 Nr. 2. und Nr. 3. BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

LarmschutzmaBnahmen [§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Fur die Teilgebiete GE Nord und GE Siid des Baugebietes GE werden
folgende Emissionskontingente festgesetzt:

GE Nord tags: Leki = 70 dB(A),
nachts: Lek,i = 52 dB(A),
GE Sid tags: LEk,i = 65 dB(A),
nachts: Lek,i = 43 dB(A).

Stellplidtze und Garagen [§ 12 Abs. 6 BauNVO]

Im Baugebiet GE sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur
innerhalb der durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmten (berbau-
baren Grundstuicksflache zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Im Baugebiet GE ist fiir die Herstellung von Besucher-Stellpldtzen sowie
von nicht fiir den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmten Platz- und
Wegeflachen die Verwendung von Materialien fiir Oberflache und Unterbau
unzuldssig, die zu einer Vollversiegelung der Flachen fiihren (zum Beispiel
Asphalt, Beton, Plattenbelége oder Pflasterungen mit Fugenverguss).

Anpflanzungen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB]

Im Baugebiet GE sind oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als 4 Kraft-
fahrzeuge mit Baumen zu begriinen und zu gliedern. Hierzu ist je ange-
fangene 4 Pkw-Stellplatze mindestens eih Laubbaum der Sortierung 3 xv,
12-14 zu pflanzen.

Es sind Arten der Pflanzenliste 1 zu verwenden.

Das Baugebiet GE ist zudem mit mindestens 10 Laubbaumen zu begriinen,
Flir die Pflanzungen sind Baume der Sortierung 3 xv, 12-14 zu verwenden.

Im Baugebiet GE sind des Weiteren mindestens 500 Straucher der
Sortierung 2 xv, 60-100 als Hecken oder Gehdlzgruppen zu pflanzen.

Es sind Arten der Pflanzenliste 1 zu verwenden.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache ist auf einer Flache von
1.200 m? eine Streuobstwiese mit insgesamt 12 Obstbdumen der Sortie-
rung 3 xv, 12-14 anzulegen.

Es sind mindestens 5 verschiedene Sorten der Pflanzenliste 2 zu ver-
wenden.

Der Unterwuchs der Streuobstwiese ist als Extensivgriinland anzulegen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bédumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB]

Auf der Flache ,E+N” sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten
und durch Neuanpflanzung von 15 Laubbdumen der Sortierung 3 xv, 12-14
sowie 600 Strauchern der Sortierung 2 xv, 60-100 zu ergénzen.

Es sind Arten der Pflanzenliste 1 zu verwenden.
Verkehrsflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Fest-
setzungen.

Gliederung der liberbaubaren Grundstiicksflachen [§ 1 Abs. 4
BauNVO i.V.m. § 23 BauNVO und § 2 Abs. 2 BbgBO]

Im Baugebiet GE sind auf der tiberbaubaren Grundstlicksflache, die inner-
halb der zwischen den Punkten A-B-C-D-A verlaufenden Baugrenzen liegt,
Gebaude i.S.v. § 2 Abs. 2 BbgBO unzuléssig.

Pflanzenliste 1

(Liste gemaR Erlass des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und
Klimaschutz vom 2, Dezember 2019 zur Verwendung gebietseigener Ge-
hélze bei der Pflanzung in der freien Natur)

Baume

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Sand-Birke Betula pendula
Moor-Birke Betula pubescens
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica

Gemeiner Faulbaum
Gemeine Esche

Frangula alnus
Fraxinus Excelsior

Wild-Apfel Malus sylvestris
Gemeine Kiefer Pinus sylvestris
Schwarzpappel Populus nigra

Zitterpappel Populus tremula

Vogel-Kirsche Prunus avium
Trauben-Kirsche Prunus padus
Wild-Birne Pyrus pyrater agg.
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba

Hohe Weide / Kopf-Weide Salix x rubens (S. alba x fragilis)
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Feld-Ulme Ulmus minor
Bastard-Ulme Ulmus x hollandica
Stréucher

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Strauchhasel Corylus avellana
Eingriffliger Weilldorn Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weiltdorn Crataegus laevigata
Weilkdorn Crataegus Hybriden agg.

Besen-Ginster Cytisus scoparius
Pfaffenhutchen (Spindelstrauch)  Euonymus europaea

Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus carthatica
Hunds-Rose Rosa canina
Hecken-Rose Rosa corymbifera

Wein-Rose
Keilblattrige-Rose

Rosa rubiginosa agg.
Rosa elliptica agg.

Filz-Rose Rosa tomentosa agg.
Graue Weide Salix cinera

Lorbeer Weide Salix pentandra
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandelweide Salix triandra agg.
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Pflanzenliste 2

(Artenwahl auf Grundlage der Informationsbasis zur Sicherung und
Regeneration von Obstarten- und Obstsortenvielfalt in Brandenburg” der
Humboldt-Universitat zu Berlin)

en Brandenburg

Alkmene, Altméarker Goldrenette, Ananasrenette, Baumanns Renette,
Berlepsch, Boskoop, Brettacher, Cox Orangenrenette, Croncels, Danziger
Kantapfel, Berlepsch, Geheimrat Breuhahn, Gelber Edelapfel, Gold-
parméne, Geheimrat Dr. Oldenburg, Gravensteiner, Goldrenette von
Blenheim, Jakob Lebel, Jakob Fischer, Roter James Grieve, Kaiser
Wilhelm, Landsberger Renette, Ontario, Prinz Albrecht von Preufien, Roter
Boskoop, Roter Eiserapfel, Rote Sternrenette, Rheinischer Bohnapfel,
Prinzenapfel, Schéner von Nordhausen
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Bosc's Flaschenbirne, Clapps Liebling, Conference, Gellerts Butterbirne,
Gute Luise von Arvanches, Gréfin von Paris, Kostliche von Charneu,
Kruschkenbirne, Madame Verte, Doppelte Philippsbirne

Anna Spéth, Graf Althanns Reneklode, Grole Griine Reneklode, Haus-
zwetsche, Kénigin Viktoria, Mirabelle aus Nancy, Ontariopflaume, The Czar

Nachrichtliche Ubernahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten folgende Satzungen
der Stadt Nauen:

e Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Nauen (vom 29.10.2019),
e Stellplatzablésesatzzung der Stadt Nauen (vom 06.10.2022),
e Niederschlagswasserbeseitigungssatzung der Stadt Nauen

" (vom 16.12.2020),

e  Gehdlzschutzsatzung der Stadt Nauen (vom 30.10.2018).

Hinweise (ohne Normcharakter)

Artenschutzhinweis (BNatSchG)

Vor Durchfiihrung von Baumafnahmen ist zu priifen, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG 2009) fir besonders geschitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fleder-
mause) gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutz-
rechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen.
Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen / Auflagen fiir die Bau-
mafRnahmen ereben (z.B. Regelung von Bauzeiten).

Dies gilt in gleicher Weise fiir geméR den Festsetzungen und nachricht-
lichen Ubernahmen des Bebauungsplans zuléssige Beseitigungen von Ge-
hélzen.

Spezielle MaBnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von Totungen und Stérungen gehdélz- und bodenbriitender
Vogelarten ist die Beseitigung von Gehdlzen und von Bodenvegetation in
der Zeit vom 1. Februar bis 30. September eines jeden Jahres unzulassig.
Fir die Beseitigung von Gehdélzen sind aullerdem die zeitlichen Beschrén-
kungen gemaf Geholzschutzsatzung der Stadt Nauen zu beachten.

Sollte die Beseitigung von Geholzen und von Bodenvegetation nachweis-
lich innerhalb der Vegetationsperiode erfolgen mussen, ist zuvor ein Antrag
auf Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der jeweils zustandigen Behérde zu
stellen. Bei Vorhandensein von geschiitzten Nist-, Brut- und Lebensstéatten
ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten nach
§ 44 BNatSchG bei der zustandigen Behdrde zu beantragen.

Vor Beginn der Brutzeit begonnene BaumaRnahmen kénnen in der Brutzeit
beendet werden, sofern sie ohne Unterbrechung von hochstens einer Wo-
che fortgesetzt werden.

Altlastenverdacht

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster des Landkreises Havelland unter
der Registriernummer 0334631857 als Verdachtsflache erfasst.

Da mit der geplanten Neuentwicklung teilweise eine sensible Nutzung des
Geléndes erfolgen wird und das Vorhandensein schéadlicher Bodenverun-
reinigungen nicht ausgeschlossen werden kann, ist die Unbedenklichkeit
spatestens im Genehmigungsverfahren der konkreten Einzelbauvorhaben
durch entsprechende Gefahrdungsabschatzungen und gutachterliche Un-
tersuchungen nachzuweisen. Der Umfang der notwendigen Untersuchun-
gen richtet sich nach den Vorgaben der Bundes-Bodenschutzverordnung
fir den Wirkungspfad Boden-Mensch. Zusétzlich sollten aber auch die
nutzungsspezifischen Schadstoffe beriicksichtigt werden.

Es wird empfohlen, den genauen Umfang der Untersuchungen im Vorfeld
mit der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdérde abzustimmen.
Die Untersuchungsergebnisse sind vorzulegen und die Erkenntnisse zum
Altlastenverdacht sind anschlieRend in die weitere Planung mit einzube-
ziehen,

Rechtsvorschriften und Normen

Die in den textlichen Festssetzungen des Bebauungsplans benannten
Rechtsvorschriften und Normen liegen in der Stadt Nauen, Fachbereich
Bau, zur Einsichtnahme bereit.

Externe KompensationsmaBnahmen

Die externen Kompensationsmalnahmen werden im stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVvO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ05  Grundflachenzahl als Hochstmaf
I, 1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o offene Bauweise

mlsmms Baugrenze

A...D Bezeichnung in Verbindung mit Textfestsetzung 8

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- offentliche Stralenverkehrsflachen

mwmmew StraRenbegrenzungslinie

Griinflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- private Grinflachen

Fliachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a) und 25 b) BauGB)

sseses| Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
. tung von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen
eeeeesl  (§9Abs. 1 Nr. 25b) BauGB)

E+N MaRnahmen gemal Textfestsetzung 6

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
T e, Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb des Bau-
+e-ee gebietes GE i.V.m. Anzahl der Vollgeschosse
(§16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes i.V.m. Textfestsetzung 2
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Abgrenzung der Teilgebiete GE Nord und GE Sid
«e-ee innerhalb des Baugebietes GE i.V.m. Textfestsetzung 2
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.% Mafangabe zur Herstellung der geometrischen Eindeutig-
keit der zeichnerischen Festsetzungen in m
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Raumlicher Geltungsbereich

Gemarkung Markee, Flur 011, Flurstiicke 64 teilweise, 66 teilweise und 322

Rechtliche Grundlagen

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 20(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

+ Verordnung Uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung -BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

+ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalt(Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

+ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt
geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2023
(GVBL. | Nr. 18).

Verfahrensvermerke

1 KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 22.11.2022 und
weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strafen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist
hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig maglich.
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2 AUSFERTIGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am dﬂ.«ﬁ@.&s’ die Abwagung der vorgebrachten
Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und der sonstigen Tréger &ffentlicher Belange geprift
und den Bebauungsplan geméR §10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
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3 BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen_Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind am 55..!?..3.-.8242 im Amtsblatt fir die Stadt Nauen Nr. .// .@&.ck.. ortsiblich
bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Félligkeit
und Erléschen von Entschédigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.
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Trager des Planverfahrens

Satzung

Stadt Nauen
Fachbereich Bau
Rathausplatz 1
14641 Nauen
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