Begriindung zum Vorhaben- und ErschiieBungsplan der Stadt Prenzlau
,Wohnanlage Neustadter Damm" (Stand 18.06.1997)

Ziele und Zwecke des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Das Plangebiet legt im Prenzlauer Stadtteil Neustadter Vorstadl, Fiur 25, Flurstlck 19. Es
wird begrenzt durch die im Norden vorbeifilhrende B 109, Neustddter Damm, die westliche
Grenze ist das Flurstiick Nr. 21/1 im Siden durch die Teilparzelle 18 und im Osten durch das
Fiurstiick 18. Das Geldnde ist zur Zeit Brachland und wird nicht {andwirtschafilich genutzt,
Ziel des Vorhaben- und Erschiieungsplanes ist es, die StraBenrandbebauung des Neustédter
Dammes zu vervollstdndigen und neue Bauflichen bauplanungsrechtlich auszuweisen.
Gleichzeitig soll die Durchfiithrung des Projektes biologischer GeschoBwohnungsbau gefor-
dert werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Prenziau befindet sich im Vorentwurfsstadium und weist
diesen Bereich als Mischgebiet aus. Aus diesem Grund weist der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan den tiberbaubaren Teil des Grundstiicks ebenfalls als Mischgebiet aus.

Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird als Bestandteil in den Fldchennutzungsplan-
vorentwurf eingehen.

Die Erfordernis dieser Planaufsteflung liegt im Bedarf von Wohnungen zur Belegung mit
Bundesbediensteten. Insgesamt sollen hier 32 Wohnungen in 4 H&usern durch einen privaten
Bauherrn, vertreten durch den Bautrdger die J. S. Beratungs- und Grundstiicksentwicklungs
GmbH, JuliusstraBe 2, 65189 Wiesbaden, entstehen. Die Geb&dudegestalt und das Woh-
nungsgemenge ist seitens des Bundesbauministerium dem Bauherrn vorgegeben. Das
Bauvorhaben erfiillt die baufachlichen Bestimmungen des Bundes.

Mit dem parallelen Vorlegen des Griinordnungsplanes (GOP) wird den Anforderungen der
Trager offentiicher Belange, der Naturschutzbehérde und dem Landesbiiro der anerkannten
Naturschutzbehtrde Rechnung getragen.

Desweiteren sind die Anregungen des Amtes fur Immissionsschutz, der Bodendenkmal-
schutzbehérde und der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Referat GL 6 in Text und
Planzeichnung eingearbeitet.

Art und Ma® der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet aus dem FNP-Vorentwurf entwickeit, ob-
woh! zu erwarten ist, daR sich ausschlie@lich Wohnnutzungen im Plangebiet ansiedeln wer-
den, wird eine das Wohnen nicht stérende weitergehende Nutzung zugelassen. Es sind daher
gemil § 1 Abs. 9 BauNVO nur die unter § 6 Abs 2 Nr.1-3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen
zuldssig. Die unter § 6 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten Ausnahmen sind unzulédssig, da sie nicht
den Planungszielen entspricht. {(Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuidssigen
Nutzungen widersprechen den Zielen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, vor allem
wiirden solche Anlage einen so grofen Anteil an der Flache des Geltungsbereiches des Vor-
haben- und Erschlieungsplanes einnehmen, daB das Gebiet nicht mehr vorrangig dem Ziel
des Wohnens dienen wiirde.)

Das Mal der baulichen Nutzung schapft mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer
Gescholfldchenzaht (GFZ) von 1,2 das von der Baunutzungsverordnung festgesetzte
HdachstmaRl nicht aus. Es entspricht der Zielsetzung des baubiologischen Bauens, die Aus-
nutzbarkeit der Baugrundstiicke einerseits zu intensivieren und andererseits ausgleichsmiig
zu optimieren. Zur Minimierung des Ausgleichs wird die GRZ von 0,6 auf 0,4 folgerichtig re-
duziert. Es werden daher zwei im ca. 90 Grad-Winkel zueinander angeordnete Doppelhduser
vorgesehen. Dies dient auterdem als Beitrag zur Verwirklichung der Bodenschutzkonzeption
der Bundesregierung, die Eingang in dem § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB gefunden hat. Obwohl die
festgesetzte Grundflachenzahl den rechtlich zuldssigen Rahmen der Baunutzungsverordnung
somit nicht voll ausschépft, besteht die Moglichkeit, die durch die Verwirklichung der Bau-
maBlnahmen hervorgerufenen Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu kompensieren. Bei der Berechnung
der Grundflachenzahl sind die Grundflachen der Stellplatze mit {hren Zufahrten und die Ne-
benanlagen gemas § 14 BauNVQO mit einzurechnen. Abweichend von Satz 2 des § 19 Abs. 4
BauNVO kann nur eine geringfiigige Uberschreitung der festgesetzten GRZ zugelassen wer-
den, weil zum einen die Minimierung der Versiegelung im Planungsgebiet aufgrund des ver-
folgten dkologischen Planungsgedankens im Vordergrund steht und infolge dessen, die mit
der Versiegelung auf die natirlichen Funktionen des Bodens verbundenen Auswirkungen zum
anderen so gering wie méglich gehalten werden sollen.

-1- Projekt 293.1



Zur Vervallstindigung des StraBenraumbildes des Neustddter Dammes ist eine 3-
geschossige Bebauung ohne Kniestock und DachgeschoBausbau vorgesehen. Diese Art der
Festsetzung ist deswegen erfolgt, weil es sich um einen Gebdudetyp handelt der normaler-
weise als 2-geschossig mit ausgebautem Dachgeschof einzustufen ist. Hierbei ist allerdings
das Dachgeschof zu 90 % ausgebaut, so daf es gemaR Landesbauordnung als VoligeschoR

zahit. Zur Vermeidung einer 3-geschossigkeit mit ausgebautem Dachgeschofl wird die Trauf-
hihe auf max. 9,50 m festgelegt. Dies bezieht sich auf die mittlere Hohe des angrenzenden
StraRenniveaus, Diese Mafte wurden gewdhit, damit sie den Gebdudehdhen der vorhande-
nen Bebauung angepalt sind. Auch das Herunterziehen der siidlichen Dachfldche 148t eine
spatere solare Nutzung problemlos zu.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird sowohl die Ausnutzung der Sonnenenergie be-
glinstigt als auch eine Ausrichtung der Wohnrdume zu den besonnten Innenbereichen ermdg-
licht. Die Festsetzung der Bauweise, im vorliegenden Fall in Form von Doppelhéuser, zielt
zusétzlich auf eine Beglinstigung der flichen- und kostensparenden Bauweise.

Andienung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Das Plangebiet wird von der Strae Neustiddter Damm (B 109) unmittelbar mit einer Einfahrt
flir den ruhenden Verkehr erschlossen. Dies ist bereits mit dem Brandenburgischen Straen-
bauamt, AuBenstelle Templin abgestimmt. Die Vorentwurfsplanung sah zwei Einfahrten vor,
die auf Grund der Abstimmung mit der Brandenburgischen StraBenbauverwaltung auf eine
Einfahrt reduziert wurde. Die ErschlieBung erfoigt mittels eines privaten Stichweges direkt
vom Neustidter Damm an der ersten Gebaudezeile vorbei zu den riickwirtigen Steliplatzen.

Die Flachen flir die Stellpldtze werden so ausgefiihrt, dal die Versiegelung mdglichst gering
ausfifit. Die innere ErschlieBung erfoigt ausschlieBlich liber Privatwege mit entspr. Ver- und
Entsorgungsieltungen. Hierbei werden alle Ver- und Endsorgungsanbindungen planerisch im
Vorfeld abgestimmt.

Die Miillstandorle werden eingegriint am Neustédter Damm erstelit.

Larmsituation im Bereich der B 109

Die Wohnanlage Neustddter Damm grenzt unmittelbar an die Bundesstirae 109 an und wird
dadurch zwangsldufig mit Verkehrsgerduschen belastet, die von dieser StraBe ausgehen
werden.

Die Larmsituation fiir den Untersuchungsbereich wurde nach der Verkehrsldrmschutzverord-
nung.(16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes - 16.
BimSchV vom 12. Juni 1990) bewertet.

Danach ist beim Bau oder der wesentlichen Anderung einer éffentlichen Strae sicherzustel-
len, da zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ver-
kehrsgerausche der Beurieilungspegel einen der folgenden Immissionsgrenzwerte nach 16.
BlmSchV nicht tiberschreitet:

- in Kern-, Dorf- und Mischgebijeten

tags 64dB(A) pachis 54 dB(A)
Durch die zukiinftig zu erwartende Verkehrsbeiastung entsteht eine hohe Schallimmission.
Diese wird durch den zur Zeit durchgefiihiten Ausbau der B 109 mit Asphaltbelag gegenlber
dem vorhandenen Kleinpflaster um 6dB reduziert. Dariberhinaus werden Schallschutzfenster

der Schallschutzklasse IV an der Strallenseite der Geb&dude eingebaut, so dall ein dem
Mischgebiet addquater zuldssiger Le&rmpegel zukinftig nicht liberschritten wird.
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Beariinungs- und Bepflanzungsmalnahmen, MaRnahmen sowie Fliachen fir MaRnahmen

zum Schutz zu Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft.

Da der Griinordnungspian {(GOP) parallel zu dieser Begriindung aufgestellt wurde, ist er der
unteren Naturschutzbeh#rde, die die Griinordnung beurteilt, im Original zwecks Begutachtung
zugeleitet worden. Die fachliche Stellungnahme zum GOP wird dem Genehmigungsexemplar
des Vorhaben- u. ErschlieBungsplanes beigefiigt.

Bodenordnende Mafnahmen_und Kosten

Zur Realisierung dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind keine bodenordnerischen
MaRnahmen notwendig, da das Grundstiick im Besitz der Gemeinde Prenzlau ist.

Fiir die Stadt Prenzlau entstehen durch diesen Vorhaben- und ErschlieBungsplan weder fir
die Planung noch fiur die Durchfiihrung unmittelbare finanzielle Verpflichtungen. Einzelheiten
werden in dem noch zu schliefenden Durchfiihrungsvertrag in beidseitigem Einvernehmen

geregelt.
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