1. Anderung des Bebauungsplans B II ,Am Sternberg™ Anlage 3 zur Vorlage 3/571/111/61

Satzung uber die
1.Anderung Bebauungsplan B I

_Am Sternberg/Teilbereich 5 b*

Begriindung der Anderungen
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1.1 Planungsgegenstand

1.1.1  Veranlassung und Erforderlichkeit
Der Bebauungsplan B Il ,Am Sternberg" der Stadt Prenzlau wurde am 12.06.1996 als
Satzung beschlossen und ist am 20.02.1997 in Kraft getreten.
Inzwischen haben sich fiir den Teilbereich 5b sudlich des Kirchweges die Bedingun-
gen hinsichtlich der GréRe der fur Wohnungsbau vorgesehenen Flache und der Ge-
meinbedarfsflache ,Kirche" gedndert, da die Kirchengemeinde beschlossen hat, kei-
nen Anteil ihrer Grundstlcksflache fur Wohnungsbauvorhaben zu verdufern. Die
vorgesehene Bebauung auf den im Bebauungsplan (B-Plan) B Il ausgewiesenen
Baufeldern ist somit nicht realisierbar.

Weiterhin hat die Dichte der Wohnbebauung im Teilbereich 5¢ zur Folge, dass der
Stellplatzbedarf fur diesen Teilbereich nicht auf dem Grundstlick nachgewiesen wer-
den kann. Der Eigentumer von Grundsttcken in den Teilbereichen 5b und 5c beab-
sichtigt daher, die notwendigen Stellplatze nur im Teilbereich 5b anzulegen. Die Fl&-
chen fur Stellplatze im Teilbereich 5b mussen daher vergréRert werden.

Daher ist eine Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplans Bll erforderlich.
Die Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach 3 13 BauGB durchgefiihrt, da die
Grundzuge der Planung nicht berthrt werden.
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1.2

Anderungsbereich

Der Anderungsbereich umfaRt die Flurstiicke 237 und 239 teilweise, 242/1, 242/2,
242/3, 242/4 und 242/9 der Flur 45 in der Gemarkung Prenzlau. (neue Flurstlcke
237, 239, 242/30, 242/31, 242/32, 242/33, 242/34, 242/35, 242/36, 242/37, 242/38,
242/39, 242/40, 242/41, 242/42, 242/2, 242/1 und 242/16)

Er liegt im Siden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans B Il und grenzt an den
als Grunflache festgesetzten Uckerwiek entlang der mittelalterlichen Stadtmauer.

Der Anderungsbereich ist ca. 0,2 ha groR.

1.2 Planinhalt

1.2:1

1:2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

Generelle Zielvorstellungen des Planes

Die stadtebauliche und stadtgestalterische Grundlage des Bebauungsplans B Il ist
das Ergebnis des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs aus dem Jahr 1993. Mit der Re-
alisierung der Entwurfsplanung nach den Vorgaben des ersten Preistragers im Wett-
bewerb ,Am Stemberg” soll ein hochwertiges innenstadtnahes Wohnquartier entste-
hen. Die Bebauung tragt ihrer historischen Umgebung mit der Festlegung der Anzahl
der Vollgeschosse und der Dachformen Rechnung, sowie mit der weitgehenden An-
ordnung der Neubebauung auf dem historischen Grundriss an den historischen
Blockkanten.

Die Zielvorstellung des B-Planes B Il werden beibehalten. Die Anderungen beziehen
sich auf die Lage der Bauflachen entsprechend der Restriktionen aus der verringerten
Flache in dem Teilbereich 5b und auf die erweiterte Anordnung von Stellplatzen ent-
lang dem Kirchweg (PlanstraBe A). Die Stellung der baulichen Anlage bleibt am ur-
sprunglichen Bebauungsvorschlag orientiert, die Zahl der Stellplatze wird optimiert.

Wesentlicher Planinhalt

Es wird Aligemeines Wohngebiet, Flache fur Gemeinbedarf und Grunflache festge-
setzt. Die textlichen Festsetzungen Uber Art und MaR der baulichen Nutzung sowie
die grinordnerischen Festsetzungen werden unverédndert vom Bebauungsplan B Il G-
bernommen.

Anderungen des Bebauungsplans B Il werden wie folgt festgesetzt:

Stellung der baulichen Anlagen

Im Quartier 5b sind im Wettbewerb Reihenhauszeilen vorgesehen, die Durchblicke
vom Kirchweg zum Uckerwiek und zur Stadtmauer ermdglichen. Eine Reihenhaus-
zeile der Bebauung gemanR B-Plan B Il muss entfallen, weil das verfligbare Grund-
stlick kleiner ist als vorgesehen. Grundsatzlich bleibt aber die Anordnung einer Rei-
henhauszeile und eines Doppelhauses mit gleicher Firstausrichtung erhalten.
Uberbaubare Flache

Entsprechend der verkleinerten Flache vom Teilbereich 5b mlssen die Uberbaubaren
Flachen in der Lage verandert werden. Nur zwei Baufelder kdnnen fur die Bebauung

ausgewiesen werden.

Flachen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf
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1.2.6

1.2.7

1.2.8

Teud

Im Bebauungsplan B Il war die Gemeinbedarfsflache ,Kirche* zugunsten der Wohn-
bebauung im Quartier 5b verkleinert worden. Bei der Anderung des Bebauungsplans
bleibt die Gemeinbedarfsflaiche auf Wunsch der Kirche in der bestehenden GroRe
unverandert erhalten.

Flachen fiir Stellplatze

Entlang dem Kirchweg werden maximal 14 Stellplatze angeordnet; sie sollen in drei
Paketen zu jeweils vier Stellplatzen und einem Paket mit zwei Stelllatzen erstellt wer-
den, um ausreichend Flache fur die Mauerscheiben vgl. Punkt 2.6 zu gewdhrleisten.

Anpflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen fiir den Teilbereich 5b werden lediglich in einem
Punkt redaktionell geandert. Die Festsetzung lautet:

Entlang der Abgrenzung zum Uckerwiek sind zusétzlich 10 Obst- oder Wildobstbéu-
me sowie 3 kleinkronige Laubbdume (Stu mind. 10 cm) westlich neben den Car-
ports zu pflanzen.

(Anderung hervorgehoben)

Einzelbaum

Bei einer Uberpriifung des Standortes des im Bebauungsplan B Il als zu erhalten
festgesetzten Baumes im Teilbereich 5b (im Grinordnungsplan mit der Nr. 80 be-
zeichnet) hat sich ergeben, dass der Baum in der Realitdt um ca. 3 m weiter stdlich
steht. Daher ist es maglich, die Festsetzung trotz der verschobenen Baufenster auf-
recht zu erhalten. Der korrigierte Standort ist in der Planzeichnung dargestellt.

Ortliche Bauvorschriften

Bei der Anderung des Bebauungsplans B Il fir den Teilbereich 5b wird berucksichtigt,
dass ein moglichst groRer Anteil der Stellpldtze entlang des Kirchweges unterge-
bracht werden soll. Diese Anforderung muss mit dem Anspruch, eine stédtische Stra-
Re in dem historischen Umfeld am Sternberg zu schaffen, zusammengeflhrt werden.
Daher ergiebt sich die Notwendigkeit, Festsetzungen fir die rdumliche Fassung des
StraRenraums zu treffen. Zur Wahrung des historischen Charakters an der Stadt-
mauer ist zudem eine Festsetzung Uber die Einfriedungen entlang des Uckerwiek er-
forderlich.

.1 Stellplatze

Die Stellplatze entlang der Planstrale A (Kirchweg) sind als Carports auszugestalten.
Eine leichte Uberdachung, die als Pergola ausgebildet werden soll, erméglicht es die
funktionalen Anforderungen mit dem stadtebaulichen Erfordemis zu vereinbaren. Die
Gestaltungsfestsetzungen werden gemaR § 89 Abs. 1 Nr. 4 BbgBO um den Punkt
,Stellplatze” erganzt:

Stellplétze an der PlanstraBe A sind ausschlieflich als Carports mit offener
Dachkonstruktion, die begriint werden soll, auszubilden. (Erganzung hervorge-
hoben)
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1.2.8.1.2 Einfriedungen

129

Die raumliche Fassung des StraRenraums wird durch die Festsetzung Uber Einfrie-
dungen geméaR § 89 Abs. 1 Nr. 5 BbgBO erreicht. In gleicher Weise werden Einfrie-
dungen entlang des Uckerwiek, ebenso in Ziegelsichtmauerwerk, festgesetzt. Dies
entspricht in besonderen MaR dem historischen Charakter an der Stadtmauer und
ermoglicht ein MindestmaR an Privatheit fur die Bewohner gegenuber den offentli-
chen Straen und Wegen. Die Festsetzung lautet:

Zuldssig an StraBen und an &ffentlichen Griinflichen sind ausschlielich Mauem
in Ziegelsichtmauerwerk. (Ergédnzung hervorgehoben)

Okologische Eingriffsbeurteilung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans B Il werden die Baumverluste um 4
Stiick (Nr. 79, Nr. 96, Nr. 97 und Nr. 98 gemé&R Grunordnungsplan, Bestandsplan
1:500) und die Gberbaubare Grundstlcksflédche von ca. 545 m? auf 360 m? reduziert.
Daher falit die Beurteilung des 6kologischen Eingriffs geringfligig positiver aus.

1.2.10 Auswirkungen der Anderungen

1.2.10.1 Aufgaben des Sanierungstragers

Es gelten die Sanierungssatzung und die sanierungsrechtlichen Vorschriften. Die
Aufgaben des Sanierungstragers bleiben bestehen.

1.2.10.1.1Auswirkungen der Anderungen auf die Umwelt

Es besteht kein wesentlicher Unterschied gegentber den Auswirkungen des gultigen
B-Plan Il ,Am Sternberg”. Da eine geringere Baudichte aufgrund der Anderungen er-
reicht wird, bleibt der urspriingliche Charakter der gartengepragten Grundstucke am
Uckerwiek in verstarktem MaRe bestehen. Die Grunflache am Uckerwiek wird nicht
verandert.

1.2.10.2 Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt

1.2.31

Das Baugebiet verlauft an der Grundstticksgrenze der Gemeinbedarfsflache ,Kirche®.
Die stadtischen Investitionen in den StraBenbau werden durch die Veranderungen
nicht berahrt.

Verfahren und Rechtsgrundlagen

1.2.11.1 Verfahrensschritte

"~ 01.06.1999 Versendung des Entwurfs der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebau-

ungsplans B Il an die betroffenen Burger

01.06.1999 Versendung des Entwurfs der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans B Il an die bertihrten Trager 6ffentlicher Belange

24.05.2000 Satzungsbeschluss

?chgw/ 26,05, Leoo 5






