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1.0 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS, PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Prenzlau hat auf Grundlage des § 2 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der 6ffentlichen Sitzung am 14.09.2006 und am 28.06.2018 die Ein-
leitung des Bebauungsplanverfahrens D VII ,Uckerpromenade® der Stadt Prenzlau mit gean-
dertem Geltungsbereich beschlossen. Gleichzeitig wurde der Beschluss gefasst, den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchzufihren.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der geplante Abbruch des Gebaudes des
ehemaligen Kurgartens und somit die Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung fir diesen
Bereich und fur weitere potentielle Neubauflachen im Innenbereich zwischen der Stadtmauer
und der Uckerpromenade.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes D VII ,Uckerpromenade® wurde bereits 2006 mit dem
Ziel beschlossen, eine geordnete Entwicklung des Gebietes im Sinne einer Wohnnutzung in
herausragender Lage am Unteruckersee zu ermdglichen.

Oberste Prioritat hatte die Anordnung und Gliederung mdglicher neuer Bebauungen. Dabei
wurde die stadtebauliche Rahmenplanung 2004 (Machleidt und Partner 05/2004) zu Grunde
gelegt. Da aber eine Gesamtentwicklung des Gebietes im weiteren Verlauf nicht ersichtlich
war und sich die Bauabsichten im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet | weitestgehend an-
hand der Sanierungssatzung und der Gestaltungssatzung bestimmen lie3en, wurde die Auf-
stellung dieses Planes zuriickgestellt. Der ,Kurgarten mit seiner Nutzung war dort bisher als
Bestandsgebaude etabliert.

Mittlerweile stehen in diesem Plangebiet noch drei Baufelder zur Verfiigung, die einer stadte-
baulichen Ordnung bedurfen, zumal auch die Flache auf der das Gebaude des ehemaligen
.Kurgartens” steht, nach vorgesehenem Abbruch jetzt als potentielle Neubauflache gewertet
werden muss.

Planungsziel ist es, eine dem historischen Umfeld angemessene Bebaubarkeit nach Art und
Mal3 der Bebauung zu ermoglichen.

2.0 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet des Bebauungsplanverfahrens D VIl ,Uckerpromenade” der Stadt Prenzlau
hat eine Gesamtgréf3e von 20.771,00 m2,
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 147, 148, 152, 153, 154,
155, 156 (Teilflache), 159 und 204 (Teilflache) der Flur 42 der Gemarkung Prenzlau sowie 498
(Teilflache), 499, 500, 501, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 508, 798 der Flur 45 der Gemarkung
Prenzlau.
Der Bebauungsplan wird begrenzt

- im Sudwesten durch die Verkehrsflache Uckerpromenade

- im Norden durch Teile der Stadtmauer bzw. den Uckerwiek

- im Westen durch das Grundstiick mit dem Wohn- und Geschéaftshaus (Uckerprome-

nade 19)

- im Siudosten durch den Seepark.
Die im Aufstellungsbeschluss vom 14.09.2006 dargestellten Flurstiicke 495 der Flur 45 der
Gemarkung Prenzlau sowie 99, 100, 102, 204 und einer weiteren Teilflache aus 156 der Flur
42 der Gemarkung Prenzlau sind nicht mehr Bestandteil dieses Bebauungsplanes, da deren
Bebauung und Nutzung nicht Gber den Bebauungsplan gesichert werden muss.

Die mit Geb&ude bebauten Grundstticke sowie die potentiellen Baugrundstiicke befinden sich
im privaten Eigentum bzw. im Eigentum der Wohnungsgenossenschaft Prenzlau e.G.

Die von der Offentlichkeit genutzten Flachen liegen im Eigentum der Stadt Prenzlau.
Uberschneidungen von offentlicher Nutzung auf privaten Flachen und umgekehrt bestehen
zurzeit im Bereich der genossenschatftlichen Flurstiicke 154 und 155 der Flur 42 mit den 6f-
fentlich genutzten stadtischen Flachen des Flurstiickes 156 der Flur 42 und des Flurstiickes
156 der Flur 45 der Gemarkung Prenzlau. Die Flachen werden, so wie sie genutzt werden, im
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Bebauungsplan als éffentliche Verkehrsflache bzw. nicht tiberbaubare Flache des allgemeinen
Wohngebietes festgesetzt.
Die Unstimmigkeiten sind im Zuge von Flurbereinigungen zu beseitigen.

3.0 VERFAHREN

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird entsprechend 8 13a BauGB be-
schleunigt, ohne Umweltprifung gemanR 8§ 2 Abs. 4 BauGB und damit ohne Umweltbericht
durchgefinhrt.

Dieses beschleunigte Verfahren ist moglich, da der Bebauungsplan den folgenden Kriterien
des § 13a Abs. 1 Satz BauGB erfllt.

Er dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Nachverdichtung der vorhandenen
Bebauung im Innenbereich von Prenzlau und weist eine Grundflache (bebaubare Flache) von
weniger als 20.000 m2 auf.

Da durch die Planung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter und auch keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach

§ 50 Satz 1 des Bundes — Immissionsschutzgesetzes bestehen, ist die Durchfihrung des be-
schleunigten Verfahrens anwendbar.

Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 die Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als Eingriffe im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 6 BauGB, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig
waren, d.h. die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt nicht zum Tragen.

Somit sind fir geplante zusétzliche Versiegelungen von Flachen keine AusgleichsmalRnahmen
erforderlich.

Durch den in dieser Begriindung integrierten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden die

Belange des Artenschutzes in der Phase der Bauleitplanung berucksichtigt.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die A & S GmbH Neubrandenburg beauftragt.

3.1 Verfahrensschritte

Tabelle 1 — Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren

lungsbeschlusses und Anderung des Gel-
tungsbereiches im Amtsblatt fir die Stadt
Prenzlau

Verfahrensschritte Gesetzliche Grund- | Zeitraum/  Beteili-
(in zeitlicher Reihenfolge) lage gung
Aufstellungsbeschluss mit Anderung des | § 2 Abs. 1 und Abs. 4 | 14.09.2006 und am
Geltungsbereiches durch die Stadtverord- | BauGB 28.06.2018
netenversammliung

ortstibliche Bekanntmachung des Aufstel- | § 2 Abs. 1 BauGB Nr. 3/2018

vom 21.07.2018

Planungsanzeige GL 6 Art. 12 bzw. 13 des | 17.01.2020

Vereinbarkeit mit den Zielen der Raum- Landesplanungsver-

ordnung trages

frihzeitige Burgerbeteiligung 8 3 Abs. 1 BauGB 22.10.2019 bis
22.11 2019
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Verfahrensschritte
(in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche Grund-
lage

Zeitraum/ Beteili-

gung

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und

§ 4 Abs.1 BauGB

mit Schreiben vom

gungsbeschlusses im Amtsblatt fur die
Stadt Prenzlau

sonstigen Trager offentlicher Belange 24.09.,, 7.10. und
(T6B) 8.10.2019

Beschluss uber die Billigung und die Of- § 3 Abs. 2 BauGB 10.12.2020
fenlegung des Bebauungsplanentwurfes

durch die Stadtverordnetenversammiung

ortstibliche Bekanntmachung des Offenle- | 8 3 Abs. 2 BauGB Nr. 4/2020

vom 19.12.2020

Einholen der Stellungnahmen der Nach-

8 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom

Stellungnahmen der Behdrden und sons-
tigen Trager o6ffentlicher Belange zum ge-
anderten Planentwurf und der Begriin-
dung

bargemeinden, Behdrden und sonstigen i.V.m. § 2 Abs. 2 15.12.2020

Trager Offentlicher Belange, deren Aufga- | BauGB

benbereich durch die Planung berihrt

werden kann, zum Planentwurf und der

Begriindung

Offentliche Auslegung des Planentwurfs § 3 Abs. 2 BauGB 04.01.2021 bis
mit der Begriindung 12.02.2021
Behandlung der Anregungen aus der Of- | 8§ 3 Abs. 2, S.4i.V.m. | 23.09.2021
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung § 1 Abs. 7 BauGB

durch die Stadtverordnetenversammiung

im Rahmen einer umfassenden Abwa-

gung

Beschluss iber die erneute Offenlegung § 3 Abs. 2 BauGB 23.09.2021

des geanderten Bebauungsplanentwurfes

durch die Stadtverordnetenversammlung

ortsiibliche Bekanntmachung Offenle- § 3 Abs. 2 BauGB

gungsbeschlusses im Amtsblatt fur die

Stadt Prenzlau

Offentliche Auslegung des 2. Entwurfes § 3 Abs. 2 BauGB und | 26.10.2021 bis
mit der Begriindung und Einholung der 8 4 Abs. 2 BauGB 30.11.2021

Beschluss lber die Abwagung durch die
Stadtverordnetenversammliung

83 Abs.2S.4iV.m.
8§ 1 Abs. 7 BauGB

Information der Blrger, der Behorden,
Trager offentlicher Belange und der be-
nachbarten Gemeinden Uber nicht be-
ricksichtigte Anregungen und Bedenken

8§ 3 Abs. 2 BauGB

Satzungshbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

Rechtskraft des Bebauungsplans am Tag
der Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses der SVV im Amtsblatt fir die
Stadt Prenzlau

3.1.1 Entwurf- Zusammenfassung zur Offenlegung und Tragerbeteiligung

21 Trager offentlicher Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 15.12.2020 um eine Stellung-

nahme zum Entwurf gebeten.

13 T6B haben keine Stellungnahme abgegeben.
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8 ToB haben geantwortet und die Wohnungsgenossenschaft Prenzlau e.G. hat sich wahrend

der Offenlegung, die vom 04.01.2021 bis 12.02.2021stattfand, beteiligt.

- 4 T6B haben keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht. Gegebene Hinweise oder
Anregungen betrafen nicht den Plan.

- 4 T06B haben Hinweise oder Anregungen vorgebracht.

Stellungnahmen der TOB zum Entwurf mit Hinweisen:

1. Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Denkmalpflege mit einem Hin-
weis zu redaktionellen Anderungen in der Begriindung

2. Kataster- und Vermessungsamt, Landkreis Uckermark mit einem Hinweis beziiglich der
Richtigkeit der Katastergrenzen

3. Landesamt fir Umwelt, Abt. Techn. Umweltschutz mit einem Hinweis zu redaktionellen
Anderungen in der Begriindung

4. Landkreis Uckermark, Bauordnungsamt und Fachamter mit Hinweisen zu redaktionellen
Anderungen in der Begriindung und im Plan und zur Konkretisierungen der Festsetzun-
gen fur den erweiterten Bestandsschutz.

Der Textteil B im Plan wurde erganzt.

Die Hinweise der Stellungnahmen aus der Offenlegung zum Entwurf wurden folgender-
mal3en berucksichtigt:

1. Wohnungsgenossenschaft Prenzlau e.G. als Grundstiickeigentiimer im Plangebiet mit ei-
ner Ablehnung zur vertikalen Nutzungsgliederung in Baufeldern des WA 1 zur Sicherung
einer Schank- und Speisewirtschaft und Hinweisen zu Varianten der Einordnung einer
Schank- und Speisewirtschaft.

Den Hinweisen aus den Stellungnahmen wurde gefolgt. Es wurden ein zusatzliches Baufeld 1.1

im allgemeinen Wohngebiet WA 1 fur die Errichtung eines eingeschossigen Gebaudes mit Flach-

dach und mit der ausschlieBlichen Nutzung durch eine Schank- und Speisewirtschaft im Plan

festgesetzt.

Diese Anderungen beriihren die Grundziige der Planung.

Weitere Anderungen wurden im 2. Entwurf aufgrund Uberarbeitungen, neuer Erkennt-
nisse aus den Beteiligungen und stadtplanerischer Ziele getroffen. Diese waren:

Die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung wurden konkretisiert.
Nach 88 4 Abs. 2 und 13 BauNVO sind neben den bereits festgesetzten Nutzungsmaoglichkei-
ten Raume fir freie Berufe zulassig.

Im gesamten allgemeinen Wohngebiet sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen
ausnahmsweise zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO nicht zulassig.

Im WA 1 sind Garagen und Nebengeb&ude im Sinne von § 14 BauNVO aul3erhalb der Flache
fir Gemeinschaftsanlagen nicht zulassig.

Der Erweiterte Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO wurde konkretisiert und naher be-
stimmt.

Alle anderen redaktionellen Hinweise, die die Planung betreffen, wurden im Plan und in der
Begrindung bericksichtigt.

Auf Grund der vorgenannten Anderungen und Erganzungen wurde der Entwurf des Be-
bauungsplanes gedndert und als 2. Entwurf erneut ausgelegt, sowie die betroffenen Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut beteiligt.
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3.1.2 2.Entwurf- Zusammenfassung zur Offenlegung und Tragerbeteiligung

8 Tréager offentlicher Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 11.10.21 um eine Stellung-
nahme zum 2. Entwurf gebeten.

6 TOB haben geantwortet und ein Blrger hat sich wahrend der Offenlegung, die vom 26.10.2021
bis 30.11.2021 stattfand, beteiligt.

- 2 TOB haben keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

- 4 T6B haben Hinweise oder Anregungen vorgebracht.

Die Hinweise der Stellungnahmen der TOB zum 2.Entwurf werden folgendermafen
bertcksichtigt:

- Die Hinweise aus den Stellungnahmen des Landkreises Uckermark (Bauordnungsamt und
Fachamter), des Kataster- und Vermessungsamtes des Landkreises Uckermark sowie der
Stadtwerke Prenzlau GmbH sind redaktioneller Art, die berticksichtigt werden.

- Das Landesamt fir Umwelt, Abt. Techn. Umweltschutz Potsdam hat in seiner Stellung-
nahme die Anpassung der Begriindung an die aktuell geltende Freizeitlarm-Richtlinie emp-
fohlen. Dieser Empfehlung wird gefolgt. Die Auswirkungen der neuen Freizeitlarm-Richtli-
nie auf die vorliegende Planung wurden geprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im
Plan festgesetzten SchallschutzmaRnahmen weiter hin gelten. Eine Uberarbeitung des
Schallgutachtens ist somit nicht erforderlich. Die Begriindung wird angepasst.

- Der Landkreis Uckermark (Bauordnungsamt und Fachamter) hat in seiner Stellungnahme
redaktionelle Hinweise vorgebracht, die berticksichtigt werden.

Die Hinweise der Stellungnahme eines Biirgers aus der Offenlegung werden nicht be-
ricksichtigt.

4.0 GRUNDLAGEN DER PLANUNG
4.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung Bebauungsplanes sind:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147)

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar
2021(GVBI.I/21, [Nr. 5])

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

¢ Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenbur-
gisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBL.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBL1/13 [Nr. 21]), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

o (Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg tber das Landesent-
wicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertra-
ges vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235)
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e Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR ) vom 29.04.2019 (GVBI. II, Nr. 35)

o Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007,
(GVBI. 1/07, [Nr. 19], S.286), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.
Juni 2021 (GVBL.I/21, [Nr. 21])

e Gesetz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz-BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, Nr.
09, S. 215)

4.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der Lage- und Hohenplan "Uckerpromenade” vom Vermessungs-
biro A. Knorke, ObVI. - H. Schmidt, Dipl. Verm. Ing. GbR, 17291 Prenzlau, Neubrandenburger
Stral3e 11,Tel.: 03984/802240, Fax: 03984/805148, E-Mail: mail@vermessung-VKS.de.
Lagebezug ETRS 89, Hohenbezug DHHN 92 vom 10.01.2019 Flur 42 und 45 der Gemarkung
Prenzlau.

5.0 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten Grundsat-
zen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen Vor-
gaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu beachten.

In Berlin und Brandenburg sind auf Grundlage des Landesplanungsvertrages die folgenden
gemeinsamen Landesraumordnungspléane mit Aussagen zur Siedlungsentwicklung in Kraft.

e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
o Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR ) vom 29.04.2019

(GVBI. Il, Nr. 35)

e Sachlicher Teilregionalplan ,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte* der Regi-
onalen Planungsgemeinschaft Uckermark- Barnim vom 26. November 2020 (ABI-Nr. 1, S.
1321)

Diese hier festgelegten Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung werden
bei der vorliegenden Planung beriicksichtigt.

5.1.1 Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEPro 2007)

Das LEPro 2007 bildet den Gibergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fir die
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro 2007 vom 18.12.2007 ist in Brandenburg
am 01.02.2008 in Kraft getreten.

Die Planung zur Innenentwicklung im Mittelzentrum Prenzlau entspricht den folgenden Fest-
legungen (Grundsatzen der Raumordnung) des Landesentwicklungsprogramms 2007 zur
Siedlungsentwicklung:

,8 5 Siedlungsentwicklung Grundsatz der Raumordnung

(G) (1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Sied-
lungsbereiche ausgerichtet werden.

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Dabei sollen die Er-
haltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstétigkeit Prioritat haben.
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(3) Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt
werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebun-
denen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser
Verkehrsinfrastruktur orientieren.”

5.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der LEP HR konkretisiert als tberértliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze
der Raumordnung des am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms
2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fiur die kinftige raumliche Entwicklung in der
Hauptstadtregion. Diese Verordnung Uber den LEP HR trat am 1. Juli 2019 in Kraft.

(GVBI. fur das Land Brandenburg Teil Il — Verordnungen 2019, Nr. 35 vom 13.05.2019)

Die beabsichtigte Planung entspricht dem folgenden Grundsatz der Siedlungsentwicklung:
»Die Siedlungsentwicklung soll gemaf G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung (1) un-
ter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie
unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert wer-
den. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbeson-
dere der Innenstédte ergeben, bericksichtigt werden.*

5.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Prenzlau

Der Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Prenzlau ist seit
dem 13.04.2019 wirksam.

Im wirksamen FNP wird das Plangebiet als Wohnbauflache (W) dargestellt. Somit entspricht
der Bebauungsplan mit dem geplanten allgemeinen Wohngebiet dem Entwicklungsgebot des
§ 8 Abs. 2 BauGB.

1 L% z
2 & 2 ~ . ®
Abbildung 1: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Die Forderung des integrierten Landschaftsplanes der Stadt Prenzlau nach Erhalt und Ent-
wicklung des innerstadtischen Griinzuges entlang der sudlichen Stadtmauer findet im Bebau-
ungsplan Berticksichtigung.
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Landschaftsplan

5.3 Sonstige Satzungen und Konzepte der Stadt Prenzlau
5.3.1 Stellplatz- und Stellplatzablésesatzung

Bei der weiteren Planung und Realisierung konkreter Vorhaben ist die Satzung Uber die Her-
stellung von notwendigen Stelllatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader sowie der Ablésung der
Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader (Stellplatz-
und Stellplatzablésesatzung) in der derzeit geltenden Fassung zu beachten.

(Zurzeit einsehbar https://www.prenzlau.eu/cms/detail.php/land bb boa 01.c.166465.de)

5.3.2 Baumschutzsatzung

Zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Prenzlau und den Ortsteilen besteht eine Baum-
schutzsatzung, oOffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt fur die Stadt Prenzlau vom
09.03.2011, Seite 5, zuletzt geandert durch die 3. Satzung zur Anderung der Satzung zum
Schutz des Baumbestandes in der Stadt Prenzlau und den Ortsteilen, éffentlich bekannt ge-
macht im Amtsblatt fir die Stadt Prenzlau 07/2021 vom10.07.2021, die zu beachten ist.
(http://www.prenzlau.eu/sixemc/medis.php/land_BB_boa_01.c.168469.de)

5.3.3 Sanierungssatzung

Das Plangebiet liegt im 1995 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet | der Stadt Prenzlau-
Satzung der Stadt Prenzlau Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes | im um-
fassenden Verfahren, 6ffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt fur die Stadt Prenzlau 10/1995
vom 21.09.1995, Seite 7.

(Zurzeit einsehbar https://www.prenzlau.eu/cms/detail.php/land _bb boa 01.c.166453.de)

Die Ziele der Sanierung sind im stadtebaulichen Rahmenplan 2004 (Machleidt und Partner
05/2004) vorgegeben.

Dieser sieht fur das Plangebiet den Bestandserhalt der vorhandenen Wohnbebauung sowie
den Erhalt und die Wiedernutzbarmachung des Gebaudes des ehemaligen Kurgartens als
gastronomische Einrichtung vor.

Die vorhandenen Bauliicken sind angepasst an die umgebende Bebauung durch Neubauten
bebaubar.
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Auf Grund der veranderten Bedingungen durch den geplanten Abbruch des ,Kurgartens®
(Uckerpromenade 39) hat die Stadt Prenzlau im Mai 2019 eine stédtebauliche Studie ,Bebau-
ung an der Uckerpromenade” durch die A&S GmbH Neubrandenburg erarbeiten lassen, die in
Varianten aufbereitet in den Gremien der Stadt diskutiert wurde.
Ein Schwerpunkt dieser Studie war die Herausarbeitung der Pramissen fiir eine mogliche Neu-
bebauung insbesondere fir den Standort des ehemaligen Kurgartens nach dessen Abbruch
unter Berucksichtigung der exponierten Lage dieser Flache zwischen der Uckerpromenade
und dem Unteruckersee, dem Seepark und den stadtbildpragenden Denkmalen der Stadtan-
lage.
Grundsatze fur die Erarbeitung der Studie waren:
e Bauwerke sind so herzustellen, dass sie die ortstypische offene Bauweise im Stadt-
ensemble sichern und férdern
o wenn die pragende kleinteilige Grundstiicksstruktur bei grof3eren Grundstiicken
nicht durch die Ausbildung von Baukérpern entsprechender Grol3e umgesetzt wer-
den kann, soll die vorherrschende Parzellenstruktur durch die Gliederung der Fas-
sade und durch Differenzierung der Traufhéhen und Dachform erreicht werden
¢ Ausbildung eines stadtebaulich klaren Abschlusses der Gebaudereihe zum Seepark
unter Beachtung eines angemessenen, respektvollen Umgangs mit den Denkmal-
bereichen der Altstadt
e dezentrale Anordnung von Nebengebauden mit vorgegebenen Maximalgré3en
e Aufnahme der vorderen Bauflucht
¢ Dachformen als Flachdach und flachgeneigtes Sattel- oder Zeltdach mit Ziegelde-
ckung
e Fassaden nur mit Putzoberflachen

In der Variantendiskussion wurde eine Vorzugsvariante ausgewabhlt, die vorsieht auf dem gro-
Ren Grundstiick des ehemaligen Kurgartens eine zumindest optisch in drei Teilen gegliederte
Neubebauung zu errichten. Die Bebauung ist zwingend dreigeschossig zu errichten, wobei bei
den seitlichen Gebauden im oberen Geschoss als Staffelgeschosse ausgebildet werden mis-
sen. Die Bearbeitung des Bebauungsplanes erfolgte auf der Grundlage dieser Vorzugsvari-
ante.

5.3.4 Gestaltungssatzung

Die Gestaltungssatzung fir die Stadt Prenzlau fir das Sanierungsgebiet |, 6ffentlich bekannt
gemacht im Amtsblatt fur die Stadt Prenzlau 05/2004 vom 22.09.2004, Seite 16 gilt fur das
Plangebiet.

(Zurzeit einsehbar: https://www.prenzlau.eu/cms/detail.php/land bb boa 01.c.166446.de)

Fir den Bereich der Uckerpromenade bestimmt diese Satzung unter anderem:

Die Wandflachen der Fassaden kdnnen in ungemustertem Feinputz, Stuck, Sichtmauerwerk
oder Fachwerk ausgefiihrt werden. Der Einsatz von Kunststoff, Aluminium, Keramik oder
hochglanzenden Materialien ist ausgeschlossen. Die Fassadenflachen sind grundsétzlich mit
mineralischen Farben zu streichen.

Es sind alle Dachformen zulassig. Die Dacheindeckung von Steildachern (30°- 45°) hat mit
Ziegel zu erfolgen. Dachziegel / Dachsteine sollen einfarbig sein. Engobierte oder glasierte
Ziegel sind ausgeschlossen. Fur Dacher mit flacher Neigung ist Dachpappe zuldssig.

Die Déacher kénnen sowohl Schleppgauben, Satteldachgauben als auch Flachdachgauben
auch Gaubenb&nder besitzen. Dacheinschnitte, Zwerchh&user und Frontispize, Balkone und
Loggien sind zulassig.

Sie mussen sich auf die Fassadengliederung beziehen.

Der Einbau von Garagentoren in die Fassaden, die zur Uckerpromenade gerichtet sind ist
unzulassig.

Zu Hauseingéangen fiihrende Treppen durfen nicht als freitragende Treppe errichtet werden.
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Zaune und Einfriedungen fir Vorgarten und Géarten sind als offene Holzzdune mit senkrechter
Lattung oder als Eisen oder Stahlzaune mit Staben in einer Hohe von 1,20 m bis 1,30 m aus-
zufuhren.

Stellplatze sind hinter den Gebauden anzuordnen.

5.4 Konzeption ,Der Park am See*“

Das Konzept ,Der Park am See” ist ein Gestaltungsgutachten, das Leitlinien zur Entwicklung
des Prenzlauer Seeufers beschreibt. Dieses Konzept aus dem Juli 2002 wurde von
FREI.RAUM Landschafts- und Gartenarchitektur Thomas Klaas und David Skogley,
Czeminskistral3e 4, 10827 Berlin erarbeitet. Diese Leitlinien sind bei der Erarbeitung des Be-
bauungsplanes berticksichtigt.

Nach dem Konzept gehort das Plangebiet zu einem baulich gepragten Bereich mit deutlichem
Seebezug.

Die Stadt ist an den See heranzufiihren.

Brachen in Seenédhe sind unter Bertcksichtigung freiraumplanerischer Anspriiche einer bauli-
chen Verwertung zuzufiihren. Die Gestaltung erfolgt mittels urbaner Elemente, wie Hausern,
UferstralRe, Promenade, Kaimauer bzw. einem meist harten Ufer.

Der Baubestand in Seenahe ist vertraglich zu verdichten, entlang der Promenade bevorzugt
mit stadtvillenartiger Bauweise.

Die Bebauung ist soweit wie moglich auf die Belange der Naherholung und den Tourismus
einzustellen: Gastronomie, Beherbergungsgewerbe und Freizeitangebote, auch kommerziel-
ler Art, ist weiter Raum einzurdumen. Die Gebaudegestaltung muss sich auf den 6ffentlichen
Raum, die UferstralRe und den See orientieren. Sie muss der Stadt einen angemessenen re-
prasentativen Rahmen im Kontrast zur weiten Landschaft des Sees bieten.

Dieses gilt sowohl fir die Kubatur, Geschossigkeit und Fassadengliederung wie auch fir die
Ubergangszone der Bebauung zur UfererschlieBung (Vorgartenzone).

6.0 BESTANDSERFASSUNG
6.1 Lage des Plangebietes und verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet befindet sich im Stiden der Innenstadt von Prenzlau in exponierter Lage am
Unteruckersee zwischen der kulturgeschichtlich bedeutenden Stadtmauer im Norden und dem
fir den Tourismus und fir die Erholung wichtigen Seeufer mit der Uckerpromenade im Stiden
und dem Seepark mit Weingarten auf dem Sitidhang unterhalb der Stadtmauer im Osten.
Wege flhren aus dem Plangebiet in Richtung Sternberg mit der historisch angepassten Be-
bauung und weiter in Richtung Klosterberg mit seinen Denkmalobjekten sowie durch die Was-
serpforte in Richtung der Synagogengedenkstatte.

Das Gebiet ist verkehrlich tGber die Uckerpromenade erschlossen. Vier offentliche Stellplatze
befinden sich als Langsparker entlang der Uckerpromenade. Sie haben Bestand.

Uber die Haltestelle Seebad ist das Plangebiet mit dem Stadtbus erreichbar.

Ein befestigter, gut gestalteter FulRweg fuhrt von der Uckerpromenade durch ein Tor in der
Stadtmauer, der Wasserpforte, direkt in die Innenstadt.

Parallel zur Stadtmauer verlaufen zwei weitere FuRwege mit Bestand. Hierbei handelt es sich
einmal um den direkt an der Stadtmauer entlangfiihrenden touristisch bedeutsamen Ful3weg,
den auReren oberen Stadtmauerrundweg und um den am Boschungsfull gelegenen unbefes-
tigten unteren Stadtmauerrundweg, der vom Seepark ausgehend bis zur Wasserpforte fihrt.
Die Wallanlage zwischen diesen beiden Wegen besteht aus begriinten steilen Béschungen
und Stutzmauern.

6.2 Topografie und Baugrund
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Pragnant fur die Topografie des Plangebietes ist die alte Wehranlage der Stadt, die um 3 m
bis 9 m hoher als das stdwestlich anschlie3ende Gelande liegt. Dieses ist anndhernd eben
und neigt sich leicht in Richtung Seeufer von Nordost mit Héhen von 20,10 m bis 20,90 m tber
NHN bis auf Hohen von 19,30 m bis 19,50 m im Siudosten (Normalhéhe Null im Deutschen
Haupthdhennetz).

Der Baugrund ist tragfahig.

Vor dem Beginn von Bauvorhaben sind jedoch Baugrunduntersuchungen insbesondere die
Prufung der konkreten Wasserverhaltnisse erforderlich, auf deren Grundlage die Grindung
der neuen Gebaude festgelegt werden muss.

6.3 Bebauung und Nutzung

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches ist anthropogen vorbelastet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich teilweise die denkmalgeschiitzte Wallanlage mit der
Stadtmauer und der Wasserpforte, einer der wenigen noch erhaltenen Mauerpforten in der
mittelalterlichen Prenzlauer Stadtbefestigung.

Unterhalb der Wallanlage stehen sieben Giberwiegend zweigeschossige Wohngeb&ude mit ih-
ren hofseitig errichteten Nebenanlagen und den grof3tenteils grof3ziigigen Hausgarten und das
zum Abbruch vorgesehene Gebaude des Kurgartens, das ehemals als Gaststétte mit Saal
genutzt wurde. Neben diesem Grundstlick, das nach Abbruch des Gebaudes des Kurgartens
zur Bebauung zur Verfiigung steht, befinden sich noch zwei weitere potentielle Baugrundstu-
cke im Plangebiet.

Pragend fur die Uckerpromenade sind zwei- bis dreigeschossige Gebaude.

Die zur Grinderzeit errichteten Hauser Uckerpromenade 27 und 29 mit ihren Gberhéhten drei
Geschossen sowie die entlang der hinteren Grundstiickgrenze stehenden Wohnh&auser Was-
serpforte 6 (zweigeschossig) und 12 (eingeschossig) sind nicht typisch fiir die Umgebung und
sollen aus diesem Grund fir die zukinftige Bebauung nicht maRR3stabsgebend sein. Sie erhal-
ten jedoch erweiterten Bestandsschutz wie folgt.

6.3.1 Erweiterter Bestandsschutz

Die Wohngebaude Wasserpforte 6 und 12 sowie Uckerpromenade 27 und 29 sowie einige
Nebengebdude waren nach den Festsetzungen des Planes kinftig unzulassig.

Um ihren genehmigten Bestand und ihre genehmigte Funktion langfristig zu sichern, wird

fuir sie nach 8 1 Abs. 10 BauNVO folgender erweiterter Bestandsschutz festgesetzt.

Fur alle bestehenden genehmigten baulichen Anlagen, die auf Grund der Festsetzungen des
Bebauungsplanes kiinftig unzulassig waren, sind Anderungen durch Modernisierungs- und Si-
cherungsmalnahmen und Umbauten im Inneren der Gebaude zulassig.
Nutzungséanderungen sind entsprechend den zulassigen Nutzungen im Plangebiet méglich.
Da die Wohngeb&ude Uckerpromenade 27 und 29 sich maf3stablich nicht in die stadtebauliche
Struktur einfiigen, erlischt bei vollstandigem Verlust durch Naturgewalten (Brand etc.) der Be-
standsschutz. Sind nur Teile der Gebaude zerstort, ist eine Rekonstruktion des urspriinglichen
stadtbildpragenden Bestands zulassig.

Bei Verlust des Wohngebaudes Wasserpforte 6 durch Naturgewalten (Brand, etc.) ist die Wie-
dererrichtung eines zweigeschossigen Gebaudes auch mit einer geringeren Grundflache zu-
lassig. Einzuhalten sind bei einem Neubau die Bestandsfirsthohe von 27,40 m G NHN, im
Nordosten und eine Dachneigung von mindestens 40°sowie eine harte rote Dacheindeckung,
wie im Bestand.

Bei Verlust des Wohngebaudes Wasserpforte 12 durch Naturgewalten (Brand, etc.) ist die
Wiedererrichtung eines eingeschossigen Gebaudes mit einer maximalen Oberkante des Ge-
baudes von 24 m G NHN, wie im Bestand zul&ssig.
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6.4 Stadttechnische ErschlieRung

Die stadttechnische ErschlieBung erfolgt tber offentliche Ver- und Entsorgungsanlagen, die
sich in der Uckerpromenade befinden.

Schmutz- und Regenwasser

Laut Stellungnahme der Stadtwerke Prenzlau GmbH vom 14.11.2019 kann im Bereich des
Flurstiickes 154 das Schmutzwasser Uber eine Freigefalleleitung entsorgt werden. Fur alle
anderen Flurstucke sind fir die Schmutzwasserentsorgung Hebeanlagen erforderlich, da in
der Uckerpromenade eine Schmutzwasserdruckleitung verlegt ist.

Anfallendes unverschmutztes Regenwasser ist auf dem Grundstick zu belassen, es ist schad-
los aufzufangen und zu verwerten bzw. zur Versickerung/Verdunstung zu bringen.

Trinkwasser

Alle Flurstiicke im Bebauungsplan sind seit 2020 tber eine Hauptleitung im o6ffentlichen Be-
reich, die an das jeweilige Flurstiick grenzt, erschlossen.

Am 0stlichen Rand des Flurstiickes 798 verlauft parallel zur Stral3e Wasserpforte eine Trink-
wasserhauptleitung DN 300 Uber ein privates Grundstick.

Zur Unterhaltung dieser Leitung wird eine Flache mit Leitungsrecht zu Gunsten des zustandi-
gen Versorgungsunternehmens der Prenzlauer Stadtwerke GmbH festgesetzt. Damit wird ein
beidseitig der Leitungstrasse verlaufender 1,50 m breiter Arbeitsraum gesichert.

Um die Flurstiicke mit Trinkwasser versorgen zu konnen, wére eine Trinkwassererschliel3ung
in der Uckerpromenade notwendig. An den Kosten der Trinkwasserleitung missen sich die
Flurstiickseigentiimer der Flurstiicke 504 und 505 mit einem Baukostenzuschuss beteiligen.
Dies ist im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Loschwasserversorgung/ vorbeugender Brandschutz

Die erforderliche Loschwassermenge wird von der Brandschutzdienststelle in Abhangigkeit
der baulichen Nutzung des Grundstiickes festgelegt und ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen. Fir Einzelanwesen/-objekte ist im Umkreis von 300 m (L&schbereich) ein
Ldschwasservorrat von mind. 30 m3 vorzuhalten, ansonsten betragt der vorzuhaltende Grund-
schutz im Ldschbereich mind. 800l/Minute fir die Dauer von 2 Stunden (96 m3).

Flachen fur die Feuerwehr:

Die erforderlichen Flachen fur die Feuerwehr miissen gemaf 8§ 86a Abs. 1 BbgBO den Mus-
terrichtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr entsprechen (Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmungen vom 14.04.2021).

Strom
Die Flurstiicke 504 und 505 sind derzeit nicht an das Stromnetz angeschlossen. Fur die Er-
schlieBung ist eine Erweiterung des Niederspannungsnetzes erforderlich.

Gas/Fernwarme
Eine Versorgung des Geltungsbereiches mit Gas ist moglich. Fernwarmeleitungen sind in dem
Bereich nicht vorhanden.

Telekommunikation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich Telekommunikationsli-
nien (TK-Linien) der Deutschen Telekom AG innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie
Hausanschlisse auf den Grundstlicken, die bei Neubauvorhaben

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StrafRenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH so friih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.
Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikationsli-
nien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit
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der ungehinderte Zugang zu den vorhandenen Telekommunikationslinien mdglich ist. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die bauausfihrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn tber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien bei der
Deutschen Telekom Technik GmbH, TNL Ost, Ressort PTI23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg
Stargard informiert.

7.0 KENNZEICHNUNGEN
7.1 Altlasten

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

7.2 Kampfmittelbelastung

Eine Kampfmittelbelastung ist derzeit nicht bekannt. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampf-
mittel entdeckt werden, ist es nach 8§ 3 Abs. 1 Nr.1 Kampfmittelverordnung fiir das Land Bran-
denburg - KampfmV verboten, die entdeckten Kampfmittel zu berthren und deren Lage zu
verandern. Die Fundstelle ist gemaR § 2 KampfmV der zustandigen Behorde oder der Polizei
anzuzeigen.

Bei konkreten Bauvorhaben ist eine Munitionsfreigabebescheinigung einzuholen.

8.0 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

8.1 Bau-und Bodendenkmale

Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen wesentliche Teile des Denkmals
L~Stadtbefestigungsanlage mit Stadtmauer, Wiekhausern, Mauertirmen, Tortlirmen und Res-
ten der Wallanlagen®. (offizielle Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stand 31.12.2021)
Samtliche Planungen innerhalb des Geltungsbereiches, nicht nur Hochbauvorhaben, sondern
auch StralRen- und Wegebau, sowie die Freiflachengestaltung, beriihren daher denkmalrecht-
liche Belange und bediirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Einen groRRen Einfluss auf die Wirkung und das Erscheinungsbild der Stadtmauer werden die
neu zu errichtenden Baumassen auf den Flachen, die bisher noch nicht bebaut sind (im Be-
reich Wasserpforte) sowie die Baumassen, die anstelle der bisherigen neu errichtet werden,
haben und somit eine andere Ausstrahlung und Wirkung in diesem Bereich verursachen.

Der Grundgedanke der Planung (zulassige Grundflachen, Héhenentwicklungen, Festlegungen
der zukinftigen Umfeldgestaltungen, Nebengebaude) sind aus denkmalpflegerischer Sicht er-
laubnisféahig.

Es sind rechtzeitig vor Beginn der jeweils einzelnen Mal3nahmen zu den beabsichtigten Vor-
haben im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren (bzw. mit denkmalrechtlichen Erlaubnis-
verfahren bei Vorhaben, die keiner Baugenehmigung bedirfen) die Belange des Denkmal-
schutzes, hier Baudenkmalschutzes, abzuklaren.

Bodendenkmale

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des bekannten Bodendenkmals ,Stadtkern Prenzlau®,
das mit Wirkung vom 01.03.1996 in die Liste der Denkmale des Landkreises Uckermark, Teil
II- Bodendenkmale, als ortsfestes Bodendenkmal unter Nummer 12 0 73 452-0001 eingetra-
gen und laut § 28 (1) BbgDSchG in die Denkmalliste laut § 3 BbgDSchG unter Nummer 140
127 Gibernommen wurden.

Im Plangebiet ist mit Stadtmauervorbefestigungen (ein Stadtgraben vor dem Wassertor be-
kannt) einem ehemaligen Hafen (Bereich ,Uckerpromenade 35) und groR3flachigen Nutzfla-
chen (Fischerei, Holz- und Ziegelsteinanlandestellen usw.) zu rechnen.
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Der Unteruckersee reichte im friihen 18. Jahrhundert noch etwa 40 m weiter in Richtung Stadt-
mauer.

Alle mit der Umsetzung von Vorhaben verbundenen Erdeingriffe mit Uber 30 cm Eingriffstiefe
bedirfen vorher einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Beide Denkmale wurden nachrichtlich in den Plan Gbernommen.

8.2 Gesetzlich geschitzte Baume

Laut Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Prenzlau und den Ortsteilen -
Baumschutzsatzung, offentlich bekannt gemacht im Amtsblatt fur die Stadt Prenzlau vom
09.03.2011, Seite 5, zuletzt geandert durch die 3. Satzung zur Anderung der Satzung zum
Schutz des Baumbestandes in der Stadt Prenzlau und den Ortsteilen offentlich bekannt ge-
macht im Amtsblatt fir die Stadt Prenzlau 07/2021 vom 10.07.2021, sind folgende Baume
geschutzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (das entspricht einem
Stammdurchmesser von 19 cm),
Mehrstdmmig ausgebildete Baume, wenn wenigstens ein Stamm einen Stammumfang
von 60 cm aufweist,

2. mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Grinden gepflanzt
wurden,

3. die als Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen gemall Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), Baugesetzbuch (BauGB) oder gemal § 9 BauGB laut dieser Satzung
gepflanzt wurden,

4. als gesetzlich geschitzte Teile von Natur und Landschaft gemaf der 88 17 und 18 Bran-
denburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) (z.B.
Streuobstwiesen, Alleen) und der 88 23-30 BNatSchG (z.B. Landschaftsschutzgebiete,
Biotope),

(3) Unbertihrt bleibt der Schutz von Baumen auf Grund anderweitiger Rechtsvorschriften, ins-
besondere zum Schutz von Nist-, Brut- und Lebensstétten wild lebender Tiere nach 8§ 39
(5) Satz 1 Nr. 2 BNatSchG.

(4) Der Stammumfang wird jeweils in 1,30 Metern Héhe tiber dem Erdboden gemessen. Liegt
der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar darunter maf3ge-
bend.

Diese Satzung gilt nicht fir:

1. Baume auf Grundstiicken mit einer vorhandenen Bebauung bis zu zwei Wohneinheiten,
mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Rotbuchen ab einem Stammum-
fang von mehr als 190 Zentimetern (das entspricht einem Stammdurchmesser von 60
Zentimetern),

2. Obstbaume, soweit diese nicht auf Streuobstwiesen stehen oder als Allee gepflanzt wur-
den,

3. Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene Baume,

4. Baume, die auf Grund eines Eingriffs gemal § 14 des BNatSchG geféllt werden, der
nach 88 17,18 BNatSchG zugelassen worden ist,
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5. zu gewerblichen Zwecken dienende Baume in Gartenbaubetrieben im Sinne der Baunut-
zungsverordnung,

6. Baume in kleingartnerisch genutzten Einzelgarten und Einzelgarten in einer Kleingarten-
anlage im Sinne des § 1 (1) des Bundeskleingartengesetzes,

7. Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich 55 Geholze, die nach der Baumschutzsatzung
der Stadt Prenzlau geschutzt sind. Hiervon stehen 6 Linden, eine Kastanie, eine Platane, ein
Ahornbaum und 2 Robinien auf dem unbebauten Flurstiick 798. Innerhalb der Flurstiicke 154
(Kurgarten) und 500 sowie 503 (Wohnhaus Nr. 27 und 29) sind 4 Kastanien, 5 Ahornb&ume,
2 Linden und eine Kiefer nach der Baumschutzsatzung geschitzt. Auf dem Flurstiick 152
(Wohnhaus Nr. 37 a) ist eine Eiche geschitzt. Innerhalb der Flurstiicke 507 und 159 (Wallan-
lage) befinden sich 27 Robinien, 3 Ahornbaume und eine Esche, welche dem Schutz der
Baumschutzsatzung unterliegen.

Diese geschitzten Baume sind gemaR § 9 Abs. 6 BauGB in den Plan nachrichtlich ibernom-
men worden.

Da mit den Festsetzungen des B-Planes die konkrete Bebauung und die konkrete Planung der
offentlichen Grinflachen auf der Wallanlage nicht vorgegeben werden, ist der Umgang mit den
Baumen erst bei der weiteren Planung zu berlcksichtigen.

Im Zuge von konkreten Bauvorhaben muss gepruft werden, inwieweit ein Erhalt der Baume
mdglich ist, ggdf. ist die Planung der Gebaude und sonstigen Nutzung der Grundstiicke anzu-
passen.

Sollte demnach die Fallung von geschitzten Ba&umen unumgéanglich sein, ist durch den Bau-
herrn ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten der Baumschutzsatzung der Stadt Prenzlau
zu stellen und die verlorengehenden Baume im Plangebiet oder im angrenzenden Naturraum
zu ersetzen.

U:\Geofachdaten\031-
Stadtentwicklung\Bebauungsplaene\inBearbeitung\BPlan_Uckerpromenade\Satzung\Begriindung_Satzung_Bebauungsplan_DVII_Wohngebiet_Uckerpromenade_02-

2022.docx 18



Stadt Prenzlau
Bebauungsplan der Innenentwicklung D VII ,Uckerpromenade”

9.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
9.1 Stadtebauliches Konzept

Um das Ziel der Planung eine geordnete Entwicklung des Gebietes im Sinne einer Wohnnut-
zung und eine dem historischen Umfeld angemessene Bebaubarkeit nach Art und Maf3 der
Bebauung in herausragender Lage am Unteruckersee zu erreichen, soll die vorhandene stad-
tebauliche Struktur mit den in Reihe entlang der Uckerpromenade stehenden Wohngebauden
mit den grol3ziigigen Hausvorbereichen durch zwei — bis dreigeschossige Wohngeb&ude in
einem allgemeinen Wohngebiet ergénzt werden.

Mit der Mdglichkeit dreigeschossige Gebaude zu errichten, wird das Mal3 der bestehenden
Nutzung der bereits mit Uberwiegend zweigeschossigen Gebduden bebauten Grundstiicke
und das Mal3 der Nutzung in den Baullicken erhoht.

In dem stadtebaulich bedeutsamen Bereich der westlichen Grenze des Seeparks (Standort
des ,Kurgartens®) im allgemeinen Wohngebiet (WA 1) mit den Baufeldern 1 bis 3 werden drei
Gebaude oder ein optisch durch Einschnitte und vertikale Gliederungselemente dreigeteilter
Gebaudekomplex zum Seepark und zur Uckerpromenade gerichtete stadtbildprdgende Raum-
kanten bilden.

Alle Gebaude werden dreigeschossig mit einer Traufstellung zur Uckerpromenade und zum
FuBweg entlang des Seeparks ausgebildet.

Das Gebaude im Baufeld 2 wird im Gegensatz zu den seitlichen Geb&uden in den Baufeldern
1 und 3 ohne Staffelgeschoss errichtet und damit als stadtebaulich bedeutsames Eckgebaude
die seitlichen Gebaude dominieren.

Zur Errichtung einer Schank- und Speisewirtschaft wird auf der zum Seepark gerichteten Seite
ein eingeschossiger Baukorper (Baufeld 1.1) das Ensemble erganzen.

Die Gebaude der Baufelder 1, 1.1, 2 und 3 werden Putzbauten sein.

Durch eingezogene Loggien, die teilweise zu 1/3 ihrer Tiefe auskragen kdénnen, bestehen die
Fassaden uberwiegend aus Wandflachen, die so ortsublich die 6ffentlichen angrenzenden
Raume der Uckerpromenade und des Seeparks pragen werden.

Das mittlere Gebaude im Baufeld 2 wird entweder ein Flachdach besitzen oder es wird mit
einem symmetrisch ausgebildeten flachgeneigten Satteldach und/ oder Zeltdach mit Dachnei-
gungen von 22°- 25° mit Ziegeldeckung ohne Engobe und Glasur in naturrot ausgefiihrt. Die
steilen Dacher werden homogen, ohne Dachaufbauten oder Dacheinschnitte ausgebildet sein.

Die seitlichen Gebaude, die in den Baufeldern 1, 1.1 und 3 stehen, werden Flachdacher besit-
zen.

In diesem Geb&udekomplex kénnen maximal 40 Wohnungen entstehen.

Die Stadt Prenzlau mdchte nach Abbruch des ehemaligen Kurgartens den traditionellen Stand-
ort einer gastronomischen Einrichtung mit der Einbindung in das touristische Umfeld (Wallan-
lage, Stadtmauer, Seepark, Uckerpromenade, See) fur ihre Blrger wiederherstellen und
gleichzeitig den Bereich im Ubergang von der denkmalgeschiitzten Wallanlage zum Seepark
und zur Uckerpromenade stadtebaulich funktionell und gestalterisch aufwerten.

Die Stadt beabsichtigt somit, das bestehende Netz an Schank- und Speisewirtschaften zu er-
ganzen und damit die Attraktivitat des umliegenden Wohngebietes und des touristisch bedeut-
samen Bereiches am See und am Seepark erhdhen.

Um diesem Planungsziel Rechnung zu tragen, sollte laut erstem Entwurf des Bebauungspla-
nes im Erdgeschoss in einem der Baufelder 1 bis 3 des WA 1 eine Schank- und Speisewirt-
schaft mit einer Geschossflache von mindestens 100 m2 entstehen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat sich am 15.04.2021 nach einer Variantendiskussion
zum Standort einer Schank- und Speisewirtschaft, die aus stadtebaulichen Grinden in attrak-
tiver Erholungslage und gut erreichbar im Bereich der Uckerpromenade/ Seepark/ Seebad
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entstehen soll, entschieden, die Errichtung einer Schank- und Speisewirtschaft in einem zu-
satzlichen Baufeld angelagert an das Baufeld 3 im WA 1 planerisch vorzubereiten.

Da innerhalb dieses neuen Baufeldes Nr. 1.1 ausschlief3lich eine Schank- und Speisewirt-
schaft nach § 1 Abs. 9 BauNVO entstehen soll, wird es nicht notwendig, eine Mindestflachen-
grofie vorzugeben. Mit der Festsetzung nur eines Vollgeschosses und der Ausbildung eines
Flachdaches ordnet sich der geplante Baukdrper den angrenzenden dreigeschossigen Bauten
unter.

Die Aufteilung des Baugebietes auf dem Standort des ehemaligen Kurgartens mit den Baufel-
dern 1 bis 3 ist das Ergebnis von umfassenden stadtebaulichen Untersuchungen zur Klarung
der Standorte moglicher Baukdrper, ihrer Zuordnung zueinander und zum Malf3 der Nutzung.
Die Bebauung ist unter Berlicksichtigung der umgebenden stadtebaulichen besonderen Situ-
ation des Standortes geplant als Vermittiung zwischen den Denkmalen der Wallanlage, der
Innenstadt und der Freianlagen sowie dem See und der westlichen villenartigen Bebauung.
Sie bertcksichtigt ihre Auswirkungen auf diese vorhandenen Strukturen und bezieht sich auf
die urspringliche Bebauung mit dem dreigeteilten Baukorper des Kurgartens in seiner Bau-
masse und Bauhdhe und seiner Funktion als Gaststatte mit Saal.

Die drei Baufelder 1, 2 und 3 erméglichen in Fortsetzung der vorhandenen Bebauung entlang
der Uckerpromenade eine villenartige Bebauung mit drei einzelnen Baukoérpern, wobei auf je-
den Fall, bestimmt durch Baulinien eine Eckbebauung gesichert ist.

Die Festsetzungen ermdglichen jedoch auch auf dem grof3en Flurstiick 154 in Anlehnung an
das Gebaude des Kurgartens eine massivere Bebauung.

Unter Bertcksichtigung der Gestaltungssatzung der Stadt Prenzlau § 4 mit folgenden Vor-
schriften:

Baukdrper sind so zu errichten, zu erhalten, wiederherzustellen oder zu gliedern, dass die den
Stral3en- und Platzraum pragende Kleinteiligkeit der Flur- und Grundstlickseinheiten der Alt-
stadtgebiete ablesbar ist.
Kann die pragende kleinteilige Grundstiicksstruktur wegen anderer gegebener Grundstiicks-
strukturen nicht durch die Ausbildung kleinteiliger Baukorper erreicht werden, muss die Par-
zellenstruktur durch die Fassadengliederung sichtbar gemacht werden. Dies hat durch die Bil-
dung von Fassadengliederungsabschnitten zu erfolgen.
Die Ausbildung der Fassadenabschnitte wird durch mindestens drei der folgenden Merkmale
gefordert:

- Unterschiede in der Traufhdhe,

- Zasuren,

- Unterschiede in der Gebaudehohe,

- Differenzierungen bei der Dachausbildung und Versatzbildung,

- Differenzierung der Sockelhdhe und des Gesimskastens,

- Differenzierungen der Fassadenmaterialien, z. B. Putz, Stuck, Sichtmauerwerk e. t. c.,

- Differenzierung in der Farbgebung der Fassaden,

- Unterschiedliche Stockwerkshthe oder — lage.

Die Stadt Prenzlau hat aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung eines Neubaus auf dem
Standort des ehemaligen Kurgartens fur das Stadtbild, die Vorschriften zur Geb&udehéhe, zur
Dachausbildung und Versatzbildung und zum Fassadenmaterial konkretisiert.

In Zusammenhang mit den festgesetzten vertikalen Gliederungen und der Ausbildung von
Staffelgeschossen und verschiedenen Dachformen kann das Grundstick dadurch ohne
stadtebaulich gestalterische Stérung des Umfeldes durch eine zu massive Bebauung optimal
genutzt werden.

Die fur diese Wohnungen notwendigen Nebengebaude, Garagen und Carports werden in einer
Gemeinschaftsanlage entlang der nordlichen Grundstickgrenze sudlich des unteren Stadt-
mauerrundweges errichtet.
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Zur Sicherung und zur Erganzung einer Grunordnung zwischen den Wallanlagen und dem
Seepark bleibt die 3,00 m breite mit Strduchern bewachsene Flache, die entlang der nordli-
chen und oOstlichen Grenze des allgemeinen Wohngebietes (WA 1) verlauft, erhalten. Diese
bereits bestehende Pflanzflache verlauft wegbegleitend und verhindert Blickbeziehungen vom
offentlichen Raum in den Innenhof.

In den Hausvorbereichen und/oder auf der stralenabgewandten Hofseite stehen Baume, die
einmal zum Erhalt der Ortstypik entlang der Uckerpromenade und zum anderen der Grinord-
nung des Hofbereiches dienen.

Im Baufeld 4 pragen die vorhandenen zwei- bis dreigeschossigen Wohngebaude mit den un-
terschiedlichen Dachformen und Fassaden die Uckerpromenade. Diese Gebaude haben wei-
terhin Bestand.

Fur eine Neubebauung steht eine Baullicke zur Verfligung. Hier kann ein Wohnhaus mit max.
6 Wohnungen entstehen.

Neue Geb&ude und Ausbauten vorhandener Gebaude kdnnen zwei- bis dreigeschossig aus-
gefuhrt werden. Damit sich die dreigeschossigen Gebéaude in die Umgebung einfiigen, ist das
dritte, oberste Geschoss immer als Staffelgeschoss oder als Dachgeschoss ausgebaut.

Die festgelegte Grundflache der Gebaude von maximal 180 m2 sichert den Erhalt der villenar-
tigen Struktur entlang der Uckerpromenade.

Stellplatze sind ortstiblich hinter den Gebauden angeordnet.

Zum Erhalt der stadtebaulichen Ordnung ist die Errichtung von Hauptgebauden nur entlang
der Uckerpromenade zwischen der Wasserpforte und den Grundstiicken auf denen das Ge-
baude des Kurgartens steht innerhalb eines 20 m breiten Baufeldes maglich.

Nebengebaude, Garagen und Carports stehen innerhalb der Baufelder oder/ und hofseitig auf
der hinteren Grundstickgrenze wegbegleitend zum unteren Stadtmauerrundweg und sind ma-
ximal 3,00 m hoch. Damit wird die noch in Teilen vorhandene Gasse, die bereits durch Mauern
und geputzten Riickseiten von Nebengebéauden einerseits und andererseits von der begriinten
Wallanlage gebildet wird, erhalten und erganzt.

Somit ist neben dem Freiraum entlang der Uckerpromenade ein hofseitiger Freiraum zwischen
den baulichen Anlagen der Hauptgebaude und der Nebengebéaude zur Bellftung des Gebietes
gesichert.

Alle Gebé&ude, die zwischen dem Baufeld und dem unteren Stadtmauerrundweg stehen und
nach dem geplanten Konzept unzulassig waren, haben Bestandsschutz, bzw. erhalten einen
erweiterten Bestandsschutz. (siehe 6.3)

Das Baufeld 5 liegt auf einem unbebauten Grundsttick nérdlich der Wasserpforte, dem Ver-
bindungsweg zwischen der Innenstadt und der Uckerpromenade. In der Nachbarschaft der
dreigeschossigen Gebaude Uckerpromenade 19 und 27 kann hier ein dreigeschossiges Ge-
baude mit einer Grundflache von maximal 450 m? entstehen. Das dritte Geschoss kann als
Normalgeschoss, als Staffelgeschoss oder als Dachgeschoss ausgebildet werden.

Damit kdnnten bei maximaler Ausnutzung der Grundflache innerhalb dieser Bauliicke zum
Beispiel ein Winkelbau entstehen, in dem neben den allgemeinen zulassigen baulichen Anla-
gen, wie Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke des allgemei-
nen Wohngebietes ca. 18-20 Wohnungen entstehen.

Auch hier sind die Nebengebaude sowie Garagen und Carports nur innerhalb der iberbauba-
ren Grundstucksflache und nur innerhalb einer Bebauungstiefe von 10 m entlang der hinteren
Grundstucksgrenze zulassig.

Die laut Stellplatzsatzung der Stadt Prenzlau notwendigen Stellplatze werden laut Gestal-
tungssatzung (7a) auf der stralRenabgewandten Seite der Grundstiicke ortsublich hinter den
Gebauden angeordnet.

Die zur Uckerpromenade gerichteten Hausvorbereiche bleiben ortstiblich begriinte Vorgarten
in denen mindestens ein Baum steht.
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Die vorhandenen Verkehrsraume erschlieRen das Gebiet ful3laufig fir jedermann und verblei-
ben unverandert. Sie dienen der Fortbewegung. Gleichzeitig sind sie unverzichtbar fur die Er-
schlieBung und Vernetzung der touristisch bedeutenden Erlebnisbereiche Wallanlage mit der
Stadtmauer und dem Seepark, der Uckerpromenade, dem See und der Altstadt mit ihren
Denkmalen.

Die zurzeit verschlossene Tur im Norden des unteren Stadtmauerrundweges wird zur freien
Benutzung der Wege geoffnet.

Die Wallanlage zwischen der Wasserpforte und dem Seepark ist &hnlich der Wallanlage ober-
halb des Seeparks parkahnlich gestaltet.

9.2 Art und Mafl3 der baulichen Nutzung
9.2.1 Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine Uberplanung bestehender Bauflachen. Mit den
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird eine Neubebauung derzeit bzw. in naher
Zukunft brachliegender Flachen ermdglicht. Bestehende Nutzungen im Plangebiet sind mit
den Festsetzungen weiterhin zul&ssig.

Der Bebauungsplan wird zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit zum
Teil neuer stadtebaulicher und funktioneller Qualitat aufgestellt.

Das Plangebiet wird, wie im Bestand genutzt, insgesamt als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Entsprechend § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dient das allgemeine Wohngebiet
vorwiegend dem Wohnen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig.
Entsprechend des § 13 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet auch Raume fir freie Berufe
zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und Anlagen
fur Verwaltungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die allgemeine Zweck-
bestimmung des Gebietes gewahrt bleibt.

Da das Ziel der Planung darin besteht, in hervorragender Lage am Unteruckersee Wohnraum
zu schaffen und um den Wohncharakter entlang der Uckerpromenade zu sichern, werden Fe-
rienwohnungen nach §13a BauNVO ausgeschlossen.

Ebenso ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Sie weisen ein erhdhtes
Storpotenzial auf und fligen sich im gesamten Gebiet gemaf § 1 Abs. 6 Abs. 1 BauNVO nicht
ein. Fir diese Anlagen stehen geeignetere Standorte im Stadtgebiet zur Verfligung.

Die Nutzungsabgrenzung einzelner Baufelder betrifft nicht die Art, sondern ausschlief3lich das
Malfd der Nutzung, die Bauweise und die Errichtung von Nebengebauden, Garagen und Stell-
platzen.

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs.2
Nr. 2 BauNVO zuldssig. Deren Errichtung ist durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes demnach madglich, jedoch nicht gesichert.

Die Stadt Prenzlau mdchte nach Abbruch des beliebten ehemaligen Kurgartens den traditio-
nellen von der Innenstadt ful3laufig gut erreichbaren bisherigen Standort einer gastronomi-
schen Einrichtung mit der Einbindung in das touristische Umfeld (Wallanlage, Stadtmauer,
Seepark, Uckerpromenade, See) fur ihre Burger sichern.

Aus diesem Grund wird zur funktionellen Aufwertung der umliegenden Wohngebiete und ins-
besondere zur touristischen Aufwertung des integrierten Standortes in dem stadtebaulich be-
deutenden Bereich Uckerpromenade, Seepark, Wallanlage und der Innenstadt fiir das Baufeld
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1.1 im WA 1 bestimmt, dass hier ausschlief3lich eine Schank- und Speisewirtschaft zulassig
ist.

Die oben genannten besonderen stadtebaulichen Griinde rechtfertigen diese Festsetzung
nach § 1 Abs. 9 BauNVO. Diese Festsetzung entspricht ebenfalls den Absprachen zwischen
der Stadtverordnetenversammlung und dem Grundsttickseigentiimer, welche am 15.04.2021
getroffen wurden.

Diese gastronomische Einrichtung soll éffentlichkeitswirksam angeordnet werden und von der
Uckerpromenade bzw. vom Seepark aus gut erreichbar sein.

Unzumutbare Larmbel&astigungen ausgehend von dieser Einrichtung werden nicht erwartet, da
einen Schank- und Speisewirtschaft nach § 4 BauNVO zu den im allgemeinen Wohngebiet
zulassigen Nutzungen gehdrt und somit mit der umgebenden Wohnnutzung vertraglich ist.

Der in diesem Bereich angrenzende Seepark sollte zur Starkung des Tourismus zumindest
am Tage durch ein offenes Tor frei zuganglich sein.

9.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird entsprechend 8§ 16 BauNVO bestimmt durch die Ge-
schossflachenzahl, die Grundflachenzahl, die Grundflache der Geb&aude, die Zahl der Vollge-
schosse und durch die Hohe baulicher Anlagen. Zur Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen
wird als Hochst- und Mindestmal? die Oberkante der baulichen Anlagen festgesetzt. Als Be-
zugspunkt gilt NHN im DHHN 1992. (Normalhdhen-Null im Deutschen Haupthéhennetz 1992).

Geschossflachenzahl
Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt. Hier gilt die Obergrenze des § 17 BauNVO
fur ein allgemeines Wohngebiet mit 1,2.

Grundflachenzahl

Zur optimalen Ausnutzung der Bauflachen wird die Grundflachenzahl entsprechend der Ober-
grenze des § 17 der Baunutzungsverordnung fur das allgemeine Wohngebiet mit 0,4 festge-
legt. Diese kann bis um 50 % durch den Bau von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen/
Carports Uberschritten werden. Im WA 1 sind Garagen und Nebengebaude im Sinne von § 14
BauNVO aul3erhalb der Flache fur Gemeinschaftsanlagen nicht zulassig. Somit gilt die Mog-
lichkeit der Uberschreitung der Grundflachenzahl nur fir die Errichtung von Stellplatzen und
Carports.

Anzahl der Vollgeschosse und Bestimmung von Staffel- und Dachgeschossen

Zur Sicherung einer aufeinander abgestimmten Bauhdhenentwicklung vorhandener und ge-
planter Gebaude im Gebiet und zur Vermeidung von Maf3stabsbriichen werden eine zwin-
gende Vollgeschossigkeit wie auch ein Mindest- und Hochstmalf? der Vollgeschossigkeit sowie
Maximalhdhen der baulichen Anlagen vorgegeben. Diese orientieren sich am vorhandenen
Bestand.

Zur Sicherung der Ortstypik im Plangebiet bei gleichzeitiger optimalen Ausnutzung der Grund-
stiicke sind Staffelgeschosse erst ab dem dritten Vollgeschoss zulassig.

Bei Ausbildung von Staffelgeschossen sind Mindestriickspringe von 1,00 m gegeniber allen
Aulenwanden des Gebaudes einzuhalten.

Im Bereich des ehemaligen Kurgartens, in den Baufeldern 1 bis 3 und im Baufeld 5 noérdlich
der Wasserpforte, soll, um die stadtebaulich besonderen Bereiche See/Seepark/Stadtmauer
zu kennzeichnen, eine héhere Bebauung durch die Festsetzung einer zwingend dreigeschos-
sigen Bebauung entstehen.

Um die optische Hohenstaffelung der Gebaude in den Baufeldern 1 bis 3 zu sichern, wird fir
die seitlichen Baufelder 1 und 3 ein verringertes Mal3 der Nutzung durch die Ausbildung von
Staffelgeschosse ab dem dritten Obergeschoss gefordert. Bei Gebauden im Baufeld 2 sind
keine Staffel- oder Dachgeschosse zulassig. Hier sind drei Normalgeschosse zu errichten.
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Fur die Errichtung einer Schank- und Speisewirtschaft angelagert an das Baufeld 1 wird eine
Eingeschossigkeit festgesetzt, die auch mit iberhéhter Geschosshdhe errichtet werden kann.

Im Baufeld 4 kénnen zur maximalen Ausnutzung der Baugrundstiicke unter Beriicksichtigung
der umgebenden Mal3stablichkeit, die durch zwei- und dreigeschossige Gebaude gepragt ist,
das jeweils dritte Geschoss der Gebaude als Staffelgeschoss oder als Dachgeschoss ausge-
bildet werden.

Grundflache der Gebaude

Zur Sicherung der vorhandenen villenartigen baulichen Struktur des Gebietes und der Mal3-
stablichkeit dirfen Gebaude innerhalb des Baufeldes 4 nur mit einer maximalen Grundflache
von 180 mz errichtet werden.

Zur maximalen Ausnutzung des grof3en Grundstiickes - Baufeld 5 bei gleichzeitiger Sicherung
des Erhalts der Struktur im Plangebiet wird hier eine maximale Grundflache pro Hauptgeb&aude
von 450 m2 vorgegeben.

Im Bereich des ehemaligen Kurgartens bestimmt das Baufeld die maximale GrolR3e der bauli-
chen Anlagen.

9.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
9.3.1 Bauweise

In den Baufeldern 4 und 5 sind ortsiiblich nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Sie sind
ortstypisch in offener Bauweise zu errichten.

Um im Bereich des ehemaligen Kurgartens innerhalb der Baufelder 1 bis 3 auch einen gré3e-
ren Baukdrper zuzulassen, wird eine abweichende Bauweise, in der Gebaudeléangen mehr als
50 m betragen konnen, festgelegt.

9.3.2 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Errichtung der baulichen Anlagen werden unter Bertuicksichtigung der vorhandenen
Hauptgebaude durch Baugrenzen Baufelder bestimmt, die parallel zwischen der Wallanlage
und der Uckerpromenade verlaufen und die den Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen
Struktur auch bei Neubebauungen sichern.

Eine Uberschreitung der Baulinie und der Baugrenzen durch auskragende Loggien bis zu 1/3
der Tiefe der Loggia ist dabei jedoch zur optimalen Ausnutzung der Baufelder und ohne die
stadtebauliche Struktur zu stéren zulassig.

Entsprechend der stadtebaulichen Studie ,Bebauung an der Uckerpromenade® werden fur die
Baufelder 1 bis 3 auf dem Grundstick des ehemaligen Kurgartens im Falle des Baus eines
Gebaudekomplexes zur Sicherung eines optisch dreigegliederten Gebéudes und zur Siche-
rung der Dominanz des Eckgebaudes folgende Festsetzungen getroffen.

Das Baufeld 1 wird durch die Baugrenze 2 m zuriickgesetzt zum Baufeld 2 festgesetzt.

Bei einem Gebaude im Baufeld 3 sind auf den zur Uckerpromenade gerichteten Seite, ausge-
hend von der Nutzungsbegrenzungslinie zum Baufeld 2 jeweils ein Geb&udeeinschnitt in einer
Tiefe von mindestens 2,00 m in einer Breite von mindestens 5,00 m tber alle Geschosse zu
errichten.

Die Breite des Einschnittes von 5,00 m nimmt Bezug auf die nach § 6 Abs. 5 Brandenburgische
Bauordnung (BbgBO) geforderte Mindesttiefe der Abstandsflachen zu Grundstiicksgrenzen
von 3,00 m, die bei der Errichtung von einzelnen Gebauden eingehalten werden muss. Bei
einer Einzelbebauung auf zwei Grundstiicken wéare ein Abstand zwischen den Gebauden von
6,00 m einzuhalten. Um die beabsichtigte Gliederung in Anlehnung an die Villenstruktur zu
erhalten, sind jedoch die 5,00 m und auch die Tiefe des Einschnittes von 2,00 m ausreichend.
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9.3.3 Stellung der Hauptgebaude

Die Vorschrift zur Stellung der Hauptgebaude in Trauf- und Giebelstellung zur Uckerprome-
nade nimmt Bezug zur vorhandenen Bebauung.

Fur die Sicherung der Ausbildung eines Eckgebdudes im Baufeld 2 werden Baulinien vorge-
geben auf denen gebaut werden muss.

9.3.4 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Carports

Zur Sicherung der Durchliftung des Gebietes sind im gesamten Plangebiet Nebengebdude im
Sinne von 8§ 14 BauNVO sowie Garagen und Carports im Sinne 8§ 12 BauNVO nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflache und in den Baufeldern 4 und 5 nur innerhalb einer Be-
bauungstiefe von 10 m entlang der hinteren Grundstiicksgrenze auf der nicht tGberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Die Nebengebaude, Garagen und Carports, die auf der nicht tberbaubaren Flache im Baufeld
4 errichtet werden, sind zur stadtebaulichen Ordnung im Bereich der Wallanlagen mit einer
Langsseite parallel zum unteren Stadtmauerrundweg mit einem maximalen Abstand von 20
cm zur StralRenbegrenzungslinie der Verkehrsflache und nur bis zu einer Héhe von 23,50 m
NHN zulassig.

In diesem Sinne wird auch fir die Errichtung von Nebengeb&auden im Sinne von § 14 BauNVO
sowie fur Garagen der Hauptnutzungen des Grundstiickes des ehemaligen Kurgartens (Bau-
felder 1-3) eine Flache fir eine Gemeinschaftsanlage parallel zum unteren Stadtmauerrund-
weg festgesetzt. Die Errichtung dieser Anlagen an anderer Stelle des Grundstlickes ist damit
ausgeschlossen.

Stellplatze und Carports sind in den Baufeldern 1 bis 3 auf der Uberbaubaren und nicht tber-
baubaren Grundsticksflache zulassig, jedoch nicht auf den zur Uckerpromenade und zum
Seepark gerichteten Seiten der Gebaude.

Laut Gestaltungssatzung der Stadt Prenzlau - Sanierungsgebiet | sind die Stellplatze erst hin-
ter den Hauptgebauden zulassig. Ausnahmen kénnen bei hintereinanderliegenden Grundsti-
cken unterschiedlicher Eigentimer getroffen werden.

9.4 Verkehrsflachen

Innerhalb des Plangebietes dienen die vorhandenen FuBwege in der Wallanlage, der d&ul3ere
Stadtmauerrundweg und der untere Stadtmauerrundweg sowie der gut gestaltete Gehweg
Wasserpforte ausschlief3lich der Fortbewegung und werden aus diesem Grund als offentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

Die vorhandenen parallel zur Uckerpromenade angeordneten offentlichen Parkplatze in
Langsaufstellung werden ebenfalls, wie im Bestand vorhanden, als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

9.5 Offentliche Griinflachen

Die parallel der Stadtmauer verlaufenden Freiflachen der Wallanlage werden, wie im Bestand
vorhanden, als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Die hier vorhandenen Pflanzflachen sind sukzessiv entstanden. Auf der Grundlage eines noch
zu erstellenden Konzeptes, das die Gestaltung bereits umgestalteter Bereiche der Wallanlage
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fortsetzt, die aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen, ist diese park-
ahnliche Anlage zu pflegen und eventuell neu zu bepflanzen. Festlegungen zu Bepflanzungen
werden somit zum gegebenen Zeitpunkt bestimmt.

9.6 Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
9.6.1 Pflanzbindung

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden die mit Strau-
chern und Baumen bewachsenen Flachen auf den privaten Grundstiicken durch eine berla-
gerte Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes mit einer Flache mit Bindung fir Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gesichert. Die
vorhandene Bepflanzung ist hier dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall von Gehdlzen sind diese
nach zu pflanzen. Bei Abgang der Baume sind diese jedoch nicht zwingend innerhalb der
festgesetzten Pflanzflachen nach zu pflanzen.

9.6.2 Anpflanzgebot

Zum Erhalt der ortstypischen Gestaltung der Vorgarten und zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatft ist innerhalb der Hausvorbereiche entlang der Ucker-
promenade in den Vorgarten pro angefangene 200 m2 versiegelter Flache ein einheimischer
Laubbaum (Stammumfang 12-14 cm) oder ein Obstbaum (Stammumfang 10-12 cm) anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf den Grundstticken im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 1 (ehemaliger Kurgar-
ten) kdnnen diese Baumpflanzungen auch auf der Hofseite erfolgen.

Um die Biodiversitat zu steigern und dem Insektensterben entgegen zu wirken, werden fol-
gende vorrangig nektar- und/oder pollenreiche, vergleichsweise niedrig wachsende, Baumar-
ten empfohlen:

Cydonbia ablonga Quitte Prunus persica Pfirsich
Mespilus sylvestris Echte Mispel Pyrus communis Holzbirne
Malus domestica Kulturapfel Sorbus aucuparia Vogelbeere
Malus silvestris Wildapfel Sorbus aria Mehlbeere
Prunus armeniaca Aprikose Sorbus doestica Speierling
Prunus domestica Pflaume Sorbus torminalis Elsbeere
Prunus padus Traubenkirsche

Der Bauherr hat hinsichtlich der Auswahl von Ziergehdlzen jedoch eine Handlungs- und Ge-
staltungsfreiheit.

9.7 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer stadtebaulichen Gestaltqualitat gilt die Gestaltungssatzung fir die Stadt
Prenzlau - Sanierungsgebiet I, 6ffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt fur die Stadt Prenzlau
05/2004 vom 22.09.2004, Seite 16 (Siehe Punkt 5.3.4).

In den Bereichen des Plangebietes mit besonderen Gestaltungsansprichen werden im Be-
bauungsplan abweichende bzw. zusatzliche ortliche Bauvorschriften getroffen, die jedoch not-
wendig sind, um die gestellten Zielsetzungen zu erreichen.

Dies betrifft die Dachlandschaft und die Fassaden der Neubauten am exponierten Standort
des ehemaligen ,Kurgartens“ am Kreuzungspunkt Uckerpromenade/See/Seepark sowie die
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Ausbildung der Fassaden der Gebdude nérdlich der Wasserpforte und der Nebengebéude,
die parallel zum unteren Stadtmauerrundweg verlaufen. Weiterhin soll zur Sicherung der orts-
typischen begriinten Vorgarten die derzeit oft angewendete vollflachige Bekiesung von Vor-
gartenbereichen verhindert werden.

Fur den Bereich der zukinftigen Bebauung des Eckgrundstickes des ehemaligen Kurgartens
in den Baufeldern 1, 2 und 3 sollen entgegen der Gestaltungssatzung nicht alle Dachformen
zugelassen werden, sondern fir eine abgestimmte Gestaltung sind die Dacher der Baufelder
1, 1.1 und 3 nur als Flachdacher zulassig.

Die Déacher im Baufeld 2 sind nur als Flachdacher, als symmetrisch ausgebildete Satteldacher
sowie Zeltdacher mit Dachneigungen von 22°- 25° mit Ziegeldeckung ohne Engobe und Glasur
in naturrot zu errichten.

Zur Sicherung einer homogenen Dachlandschaft sind bei Dachneigungen von 22° bis 25° alle
Gaubenarten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster nicht zulassig.

Die Gebaude, die in den stadtebaulich bedeutenden Bereichen am Standort des ehemaligen
Kurgartens (Baufelder 1,1.1, 2 und 3) und auf der Flache noérdlich der Wasserpforte (Baufeld
5) errichtet werden, sind nur mit Putzfassaden zu errichten. Um hier einen ortstypischen ge-
schlossenen Wandanteil zu sichern, sind nur eingezogene Loggien zulassig.

Aus gestalterischer Sicht und zur Fortsetzung des Bestandes der geputzten und der Wandfla-
chen aus Klinkersichtmauerwerk von Nebengebauden entlang des unteren Stadtmauerrund-
weges sind die Aul3enwande der Nebengeb&dude hier ebenfalls nur als Putz- und Klinkerfas-
saden zulassig.

Ortstiblich sind die Vorgartenbereiche zwischen der StralBenbegrenzungslinie und den Haupt-
gebduden zu begrinen, mit Badumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unter-
halten.

Dabei sind innerhalb der Vorgartenflache nur maximal 30 % befestigte oder bekieste Flachen
zulassig. Sie mussen sich somit in ihrer Ausdehnung auf das fir eine Ubliche Benutzung des
Wohngrundstiickes angemessene Mal3 beschréanken.

Diese Begrenzung der befestigten Flachen innerhalb des Vorgartens umfasst neben den We-
gen auch die im Vorgarten errichteten Terrassen.

Mit dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, die das StraRenbild ortsiiblich pragenden Vor-
garten zu erhalten und die Versiegelung in diesem Bereich zu minimieren. Die Vorgarten sind
vom Offentlichen Stral3enraum aus einsehbar und damit Raume, die fir die Nachbarschaft und
Besucher des Gebietes von hoher stadtebaulicher Bedeutung sind. Somit sind die Bepflan-
zung der Vorgartenbereiche und die Verringerung der Versiegelung im 6ffentlichen Interesse.
Ziel ist die Schaffung eines offenen und durchgriinten Siedlungscharakters.

Gleichzeitig werden mit dieser Festsetzung auch die sogenannten ,Schottergarten” ausge-
schlossen, bei denen unter den Steinen eine Folie verlegt wird und die Flache damit versiegelt
wird, so dass kein Austausch zwischen Luft und Boden mehr stattfindet.

Trotz der Festsetzung wird den Eigentimern eine individuelle Gestaltung des Vorgartens er-
maglicht.

10.0 IMMISSIONSSCHUTZ

Immissionen sind im Sinne des BImSchG auf Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Umwelteinwirkungen, die von Bauflachen und
Verkehrsflachen ausgehen kénnen.

Besonders schutzbediirftig gegentiber schadlichen Umwelteinfliissen sind Siedlungsflachen.
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Eine der zentralen Aufgaben der Bauleitplanung ist es, dazu beizutragen, eine menschenwr-
dige Umwelt zu sichern.

Nutzungen sind einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf dem Woh-
nen dienende und andere schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.
Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich die Uckerpromenade sowie das
Seebad, der Seepark und die Seeparkbiihne, von denen Larmemissionen in Form von Ver-
kehrslarm und Freizeitlarm ausgehen, die die Nutzungen im allgemeine Wohngebiet stéren
konnten. Weitere stérende Umwelteinwirkungen sind nicht vorhanden.

In dem Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan D VII »Uckerpromenade« in der Stadt
Prenzlau, Bearbeitung HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Freiheit 6, 13597
Berlin, www.hoffmann-leichter.de vom 9. Juli 2020 (Anlagel) wurden die zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen des Verkehrs- sowie des Freizeitlarms prognostiziert und entsprechend
den gesetzlichen Vorschriften beurteilt.

10.1 Beurteilung des Verkehrslarms geméan DIN 18005

Grundlage der Verkehrslarmermittlung fir die Uckerpromenade ist ein Gesamtverkehrsauf-
kommen von 3.170 Kfz/Tag, bestehend aus dem durchschnittlichen werktaglichen Verkehrs-
aufkommen sowie dem Verkehrsaufkommen des Seebades und des geplanten Campingplat-
zes ,Am Kap“ am sudlichen Ende der Uckerpromenade. Der Schwerverkehrsanteil betragt
insgesamt 1,4 %.

Bei den Berechnungen wurden die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der Uckerpromenade
von 30 km/h und eine asphaltierte StralRenoberflache beriicksichtigt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarm mit der Gebietsnut-
zung Allgemeines Wohngebiet betragen tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Entsprechen des Gutachtens ergeben sich entlang der Uckerpromenade im Bereich der ge-
samten westlichen Baugrenze leichte Uberschreitungen (ca. 2 dB(A)) der Orientierungswerte
der DIN 18005 fir WA von 45 dB(A) nachts.

10.1.1 SchallschutzmaRRnahmen- Verkehrslarm

Der Bereich, der von dieser Larmiberschreitung betroffen ist, wird im Plan als Flache fir An-
lagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gekennzeichnet.

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind hier nicht mdglich, da die Stralienoberflache bereits as-
phaltiert und nur eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h zulassig ist.

Zum Schutz vor Verkehrslarm kommen in erster Linie larmoptimierte Grundrissausrichtungen
in Frage. Diese Optimierung der Grundrisse bleibt den Bauherrn vorbehalten.

Da die Errichtung von Wohnungen, die nur zur Seeseite gerichtet sind, nicht auszuschliel3en
ist, wird zum Schutz vor Larm folgendes festgelegt:

Innerhalb der Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes missen bei Wohnungen, deren Aufenthalts-
raume nur der Uckerpromenade zugewandt sind in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei
Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthalts-
raume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkon-
struktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliftung oder durch bauliche MalRnahmen
gleicher Wirkung an den Au3enbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahr-
leisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit im Raum bei mindes-
tens teilgedffnetem Fenster nicht Gberschritten wird.
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10.2 Beurteilung des Freizeitlarms geman Freizeitlarm-Richtlinie Brandenburg

Freizeitlarm tritt in der Umgebung des Plangebietes durch das Seebad mit Parkplatz und durch
die jahrlichen Veranstaltungen innerhalb des Seeparks, der Seeparkbihne und des Seebads
auf.
Im Schallschutzgutachten wurden die Auswirkungen der Veranstaltungen

- im Seepark: ,Grine Meile®, ,Klassik am Weinberg“ und das ,Weinbergfest*

- auf der Seeparkbiihne

- im Seebad: ,Seebadfest” und die Nutzung des Freibades
auf die Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet untersucht.
Insbesondere wurde gepriift, ob die Planung eine heranriickende schutzbedirftige Nutzung
darstellt, die den Betrieb der bestehenden angrenzenden, kulturellen Flache (z. B. Seepark-
bihne) auf unzulassige Weise einschrankt.
Um den Nachweis fiihren zu kdnnen, dass der B-Plan keine heranriickende schiitzenswerte
Nutzung darstellt, missen die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie eingehalten
sein.

Bei der Beurteilung des Freizeitlarms gelten folgende Beurteilungszeiten:
Tabelle: Tageszeitrdume nach Freizeitlarmrichtlinie

Uhrzeit Tageszeitraume nach Freizeitlarmrichtlinie
Werktags Sonn- und Feiertags

06:00 - 07:00 Ruhezeit (tags) nachts

07:00 - 08:00 Ruhezeit (tags) Ruhezeit (tags)

08:00 - 09:00 tags Ruhezeit (tags)

09:00 - 13:00 tags tags

13:00 - 15:00 tags Ruhezeit (tags)

15:00 - 20:00 tags tags

20:00 - 22:00 Ruhezeit (tags) Ruhezeit (tags)

22:00 - 06:00 nachts nachts

In einem allgemeinen Wohngebiet sind folgende Immissionsrichtwerte nach Freizeitlarmricht-
linie einzuhalten:

tags zur Ruhezeit Sonn- und Feiertags nachts
55 dB(A) 50 dB(A) 50 dB(A) 40 dB(A)

Die Immissionen werden 0,5 m vor dem gedffneten Fenster beurteilt.

Im Ergebnis der Untersuchungen des Schallgutachtens wurde festgestellt, dass die Immissi-
onsrichtwerte an den Immissionsorten durch die Nutzung des Freibades eingehalten werden.

Die Veranstaltungen im Seepark und in der Seeparkbiihne sowie das Seebadfest sind beson-
dere StoOrereignisse (seltene Ereignisse).

Bei besonderen Storereignissen dirfen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an bis zu
zehn Kalendertagen und an nicht mehr als an zwei aufeinander folgenden Wochenenden statt-
finden. Hierbei sind 70 dB(A) tags bzw. 65 dB(A) tags innerhalb der Ruhezeiten und 55 dB(A)
nachts in allen Gebietsnutzungen einzuhalten.

Aufgrund der Standortgebundenheit, der sozialen Adaquanz und Akzeptanz der Veranstaltun-
gen im Umfeld des Seeparks wird die Anzahl der seltenen Ereignisse entsprechend der Emp-
fehlungen der Bund/Lander- Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI) auf maximal 18 Ka-
lendertage erhoht.

Das Ordnungsamt der Stadt Prenzlau verfigt regelmafiige Ausnahmegenehmigungen zur
Wahrung des Schutzbedurfnisses der Nachbarschatft fir Veranstaltungen im Abend-, Ruhe-
und Nachtzeitraum, die den Richtlinien der Freizeitlarm-Richtlinie fir diese seltenen Ereignisse
entsprechen.

U:\Geofachdaten\031-
Stadtentwicklung\Bebauungsplaene\inBearbeitung\BPlan_Uckerpromenade\Satzung\Begriindung_Satzung_Bebauungsplan_DVII_Wohngebiet_Uckerpromenade_02-

2022.docx 29



Stadt Prenzlau
Bebauungsplan der Innenentwicklung D VII ,Uckerpromenade”

Laut vorliegendem Schallgutachten werden die Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse
nur im sudlichen Bereich des Plangebiets und nur durch die Veranstaltung ,Seebadfest” im
Zeitraum ab 22.00 Uhr um 1dB(A) tUberschritten.

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Berechnungen im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan Uckerpromenade vor Verdffentlichung der ak-
tualisierten Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Brandenburg erfolgten. Gemal3 aktualisierter
Richtlinie gelten fir Ruhezeiten keine gesonderte Beurteilungszeit und kein gesonderter Im-
missionsrichtwert mehr. In der Beurteilung werden nun Tageszeiten mit erhdhter Empfindlich-
keit nach Nr. 6.5 der TA Larm durch einen Zuschlag bericksichtigt.

Eine nachtragliche Aktualisierung des Gutachtens war im vorliegenden Fall nicht erforderlich,
da die veranderte Berechnungsvorschrift der neuen Freizeit-Larmrichtlinie keinen Einfluss auf
die wesentlichen Aussagen der schalltechnischen Untersuchung hat. Dies begriindet sich aus
den ermittelten Beurteilungspegeln welche im Tageszeitbereich (innerhalb und auf3erhalb der
Ruhezeiten) deutlich unterhalb der zulassigen Immissionsrichtwerte liegen. Die Anpassung an
die neue Freizeitlarm-Richtlinie wiirde aufgrund des Wegfalls der gesonderten Ruhezeitenbe-
urteilung und der Bertlicksichtigung Tageszeiten erhdhter Empfindlichkeiten eine Veranderung
der berechneten Beurteilungspegel bewirken, jedoch werden sich auch weiterhin keine Uber-
schreitungen des tageszeitlichen Richtwerts ergeben. Es ist zudem davon auszugehen, dass
die tageszeitlichen Beurteilungspegel unter Berlcksichtigung der neuen Freizeitlarm-Richtlinie
teilweise deutlich reduziert werden. Im Nachtzeitbereich ergeben sich durch die Einflihrung
der neuen Freizeitlarm-Richtlinie keine Veranderungen der Berechnungsvorschrift (Beurtei-
lung lauteste Nachtstunde), sodass die Ergebnisse identisch sind. Im Gutachten wurden Uber-
schreitungen bedingt durch Freizeitlarm im Nachtzeitraum festgestellt, denen mit einer aktiven
Schallschutzmalinahme begegnet wird. Aufgrund der unveranderten Berechnungsvorschrift
gelten die festgelegten MaRnahmen fir den Nachtzeitbereich weiterhin.

10.2.1 SchallschutzmalRnahmen- Freizeitlarm

Gegenuber der Veranstaltung des ,Seebadfests” sind somit fir den Nachtzeitraum Schall-
schutzmalRnahmen fur den sidlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Geprift wurden aktive SchallschutzmalRnahmen. Dies sind Malinahmen, die direkt an der
Larmquelle oder auf dem Ausbreitungsweg ansetzen.

Da die Errichtung eines Schallschutzbauwerkes mit einer Héhe von mehr als 4,00 m entlang
des sudlichen Geltungsbereichs gegenliber dem Seebad aus stadtebaulichen Griinden nicht
in Betracht kommt, wurden die beim Seebadfest eingesetzten Lautsprecher, die die malRgeb-
liche Larmquelle darstellen fir MalRnahmen zum aktive Schallschutz mit folgendem Ergebnis
gepruft.

Die Richtwerte fir seltene Ereignisse im Plangebiet kobnnen eingehalten werden, wenn die
Lautsprecher nach 22:00 Uhr um 2 dB(A) reduziert werden. Das bedeutet, die beiden einge-
setzten Lautsprecher dirften in der Nacht nur einen Schallleistungspegel von bis zu 108 dB(A)
besitzen.

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse im sudlichen Bereich des
Plangebiets zu gewahrleisten, wird die Stadt als aktive SchallschutzmalRnahme die erforderli-
che Reduzierung der Lautsprecherpegel des Seebadfestes auf bis zu 108 dB(A) nach 22:00
Uhr in Vertragen mit den jeweiligen Veranstaltern regeln. Der Veranstalter ist fir die Einhaltung
des max. zuldssigen Larmpegels verantwortlich.

11.0 FLACHENBILANZ

Das Plangebiet des Bebauungsplanes D VIl ,Uckerpromenade” der Stadt Prenzlau umfasst
eine Flache von 20.771,00 m? (100%).
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Gesamtes Plangebiet 20.771,00 m? 100 %

Allgemeines Wohngebiet 17.424 mz 84%
davon Flache mit Pflanzbindung 375 m2

Verkehrsflache 1731 mz 8%

Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 1346 m? 6%
davon Flache mit Pflanzbindung 1346 mz

Nachrichtliche Ubernahme Denkmalschutz-Stadtmauer 271 m? 2%
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12.0 ARTENSCHUTZRECHTLICHER FACHBEITRAG

12.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammlung Prenzlau hat in ihrer Sitzung am 28.06.2018 die Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens D VII ,Uckerpromenade” im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB beschlossen.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der geplante Abbruch des Geb&udes des
ehemaligen Kurgartens und somit die Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung fir diesen
Bereich und fur weitere potentielle Neubauflachen im Innenbereich zwischen der Stadtmauer
und der Uckerpromenade.

Das Plangebiet des Bebauungsplanverfahrens DVII ,Uckerpromenade® der Stadt Prenzlau
liegt im bebauten Innenbereich der Stadt und weist eine GesamtgréRe von 20.771,00 m2 auf.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 147, 148, 152, 153, 154,
155, 156 (Teilflache), 159 der Flur 42 der Gemarkung Prenzlau sowie 498 (Teilflache), 499,
500, 501, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 508, 798 der Flur 45 der Gemarkung Prenzlau.

Der Bebauungsplan wird stidwestlich begrenzt durch die Verkehrsflache Uckerpromenade und
nordlich durch Teile der Stadtmauer bzw. den Uckerwiek. Westlich schlie3t der Geltungsbe-
reich an ein bestehendes Wohn- und Geschaftshaus (Uckerpromenade 19) sowie siiddstlich
an den Seepark an.

Planungsziel ist es, eine dem historischen Umfeld angemessene Bebaubarkeit nach Art und
Malfd der Bebauung zu ermdglichen.

Im Rahmen des Artenschutzfachbeitrages wird gepruft inwieweit dem geplanten Vorhaben ar-
tenschutzrechtliche Belange entgegenstehen.

12.2 Rechtliche Grundlagen
12.2.1 Europarechtliche Vorgaben

Der Artenschutz wird auf européischer Ebene in den Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie
92/43/EWG des Rates zur Einhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden
Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 (FFH-Richtlinie (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7)) sowie
in den Artikeln 5 bis 7 und 9 der Richtlinie 2009/147/EG des europdischen Parlaments und
des Rates Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten vom 30.11.2009 (Vogelschutz-
richtlinie (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7) verankert.

Vorgaben der FFH-Richtlinie
Gemalfl Art. 12 Abs. 1 der FFH Richtlinie ist es verboten Tierarten nach Anhang 1V a),
e absichtlich zu fangen oder zu téten;
e absichtlich zu storen, insbesondere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten;
e deren Eier aus der Natur zu entnehmen oder zu zerstoren;
¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestétte zu beschadigen oder zu vernichten.

Gemal Art. 13 Abs. 1 der FFH Richtlinie ist es verboten Pflanzenarten nach Anhang IV b) in
deren Verbreitungsraumen in der Natur zu pflicken, zu sammeln, abzuschneiden, auszugra-
ben oder zu vernichten.
Nach Art 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie kann von den o. g. Verboten abgewichen werden, wenn
e es keine zufriedenstellende Lésung gibt (die zu keinen oder geringeren Beeintrachti-
gungen der Arten nach Anhang IV fihren)
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o die Population der betroffenen Arten in ihrem natlrlichen Verbreitungsgebiet trotz der
Ausnahmeregelung ohne Beeintrachtigung in einem gunstigen Erhaltungszustand ver-
weilen und

e zwingende Grinde des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschliel3lich solcher
sozialer und wirtschaftlicher Art vorliegen

Vorgaben der Vogelschutzrichtlinie
Gemal Artikel 5 der Vogelschutzrichtlinie ist es verboten,
e Vogelarten, die unter Art. 1 der Richtlinie fallen, absichtlich zu téten oder zu fangen
o Nester und Eier dieser Vogelarten absichtlich zu zerstéren oder zu beschadigen oder
Nester zu entfernen,
e Vogelarten, die unter Art. 1 fallen, absichtlich zu stéren, insbesondere wéhrend der
Brut- und Aufzuchtzeit, sofern sich diese Stdrung auf die Zielsetzung dieser Richtlinie
erheblich auswirkt.

Gemal3 Artikel 9 der Vogelschutzrichtlinie kann von diesen Verboten u. a. abgewichen werden,
wenn
¢ es keine andere zufriedenstellende Ldsung gibt,
e das Abweichen von den Verboten im Interesse der Volksgesundheit, der 6ffentlichen
Sicherheit oder im Interesse der Sicherheit der Luftfahrt geschieht und
e gem. Art. 13 Vogelschutzrichtlinie darf die getroffene Malinahme nicht zu einer Ver-
schlechterung der derzeitigen Lage des Erhaltungszustandes aller unter Artikel 1 fal-
lenden Vogelarten fihren.

12.2.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Auf Bundesebene finden sich die relevanten Rechtsgrundlagen fir den Artenschutz im
BNatSchG in den 88 44 bis 47. Diese Regelungen gelten unmittelbar und sind nicht abwagbar.
Sie umfassen alle nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG streng oder besonders geschutz-
ten Arten.

Nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch
die Stdrung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu enthnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren."

12.2.2.1 Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG

Bei Erfullung von Verbotstatbestdnden nach 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG, kann die

nach Landesrecht zustéandige Behorde von den Verboten des § 44 im Einzelfall Ausnahmen

zulassen, wenn die Voraussetzungen des 8 45 Abs. 7 BNatSchG wie folgt erfillt sind:

»1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheblicher wirt-
schaftlicher Schaden,

2. zum Schutz der naturlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

3. fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen Zwecken
dienende Malinahmen der Aufzucht oder kinstlichen Vermehrung,
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4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit einschlieflich
der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevolkerung, oder der mafigeblich glinstigen
Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Grinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses ein-
schlief3lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind

und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit nicht

Artikel 16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG weitergehende Anforderungen enthélt. Artikel 16

Abs. 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9 Abs. 2 der Richtlinie 79/409/EWG sind zu be-

achten. Die Landesregierungen kénnen Ausnahmen auch allgemein durch Rechtsverordnung

zulassen. Sie konnen die Ermé&chtigung nach Satz 4 durch Rechtsverordnung auf andere Lan-
desbehérden libertragen.”

12.2.2.2 Befreiungen gem. 8 67 BNatSchG

Von den Verboten des § 44 BNatSchG kann auf Antrag bei der Naturschutzbehdrde eine Be-
freiung gewahrt werden, wenn die Durchfuhrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer unzumut-
baren Belastung fuhren wirde. Die Befreiung kann mit Nebenbestimmungen versehen wer-
den.

12.2.3 Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

Das Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013, zuletzt geéndert
durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016, enthélt keine von den unmittelbar
geltenden Artenschutzregelungen des BNatSchG abweichende Regelungen, da im Arten-
schutz keine Abweichungsmadglichkeit fir die Lander besteht.

12.3 Methodisches Vorgehen

Um nicht die Planrechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB durch ,Vollzugsunfahigkeit® zu verlie-
ren, muss die Gemeinde bei der Planaufstellung vorausschauend ermitteln und bewerten, ob
die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entste-
hen lassen kénnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft unmdéglich erscheinen lasst.

Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten Maf3nahmen bzw. ihre mittelbaren bau-
anlagen- bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in
den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzten Arten sich tberschneiden.

Im vorliegenden Artenschutzfachbeitrag wurden auf Grund von Ortsbegehungen und Online-
verbreitungskarten und Lebensraumansprichen alle wildlebenden Vogelarten sowie die Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ermittelt, die im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht vorkommen (Relevanzprifung).

Fur die verbleibenden Arten, die beeintrachtigt werden konnten, wurde gepriift, ob die geplan-
ten Vorhaben bzw. die diese Vorhaben vorbereitenden Handlungen geeignet sind, diesen Ar-
ten gegentber Verbotstatbestande auszuldsen (Konfliktanalyse).

Innerhalb der Konfliktanalyse wird daher ermittelt, inwieweit die Verbotstatbestdnde des § 44
Abs. 1 BNatSchG durch bau-, anlage- und betriebsbedingten Prozesse eines Vorhabens ge-
geniber den ermittelten Arten eintreffen kénnen. Hierbei werden Vermeidungsmafnahmen
sowie ErhaltungsmalRnahmen naher erlautert.

12.4 Datengrundlage
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Fur die Erarbeitung des Artenschutzfachbeitrages wurden folgende Daten und Unterlagen zu
Grunde gelegt:
- Entwurf des Bebauungsplanes D VIl ,Uckerpromenade® (Stand Juni 2019)

- Onlinekarten des Landesamtes fiur Umwelt Brandenburg (https://osiris.aed-syner-
gis.de/ARC-WebOffice/synserver?project=0SIRIS&language=de&user=0s_stan-
dard&password=0siris)

- Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB) (https://luis-
bb.brandenburg.de/)

- Richtlinie 92/43/[EWG des Rates zur Einhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der
wild lebenden Tiere und Pflanzen vom 21. Mai 1992

- Richtlinie 2009/147/EG des europaischen Parlaments und des Rates tber die Erhaltung
der wild lebenden Vogelarten vom 30.11.2009

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

- Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfuhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBL.1/13
[Nr. 3], S., ber. GVBL1I/13 [Nr. 21]), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.
September 2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28])

- Liste der in Brandenburg vorkommenden Vogelarten des Anhanges | der Vogelschutzricht-
linie (Stand 2018)
(Quelle: https://Iifu.brandenburg.de/cms/detail.php/bb1.c.379287.de)

- Verbreitungskarten des Landesfachausschusses fir Saugetierkunde des NABU Branden-
burg — Berlin, Landesumweltamt Brandenburg — Naturschutzstation Zippelsforde

12.5 Beschreibung des Vorhabens und seiner wesentlichen Wirkungen
12.5.1 Beschreibung des Vorhabens

Durch den Bebauungsplan soll entsprechend § 13a BauGB der Standort als allgemeines
Wohngebiet durch Erhalt des Bestands, durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und durch
Nachverdichtung von Bauliicken stadtebaulich geordnet entwickelt werden.

Planungsziel ist es, eine dem historischen Umfeld angemessene Bebaubarkeit nach Art und
Mal3 der Bebauung zu ermoglichen.

In den vorhandenen drei Baullicken sollen zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude errichtet
werden.

Die Bestimmung von Baufeldern mit grof3ziigigem Abstand zur Uckerpromenade sichert den
Erhalt von groR3ziigigen Hausgéarten.

12.5.2 Relevante Projektwirkungen

Vom geplanten Vorhaben kdnnen folgende bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
auf die nach Anhang IV streng geschitzten Arten und die europaischen Vogelkarten entste-
hen.

Baubedingte Auswirkungen wéahrend der Bauvorbereitung und Bauphase, die nach Bauende

wiedereingestellt werden:

- Stoérung/Vergramung/Scheuchwirkung durch Larm, Licht und Erschitterungen durch Bau-
fahrzeuge

- Baumféllungen

- Flacheninanspruchnahme und -verdichtung durch Baustelleneinrichtungen
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- Emissionen von Schadstoffen

Anlagebedingte Wirkungen, die sich auf das Baugebiet beschranken:
- Flachenversiegelung durch die Verkehrsflache und durch die Gebaude und bauliche Ne-
benanlagen des reinen Wohngebietes

Betriebsbedingte Wirkungen, die sich auf das Baugebiet beschrénken:
- keine gegentber der Nutzung als Hausgarten

12.6 Bestandsdarstellung sowie Abprifung der Verbotstatbestande

Es wurde am 27.05.2019 eine Ortsbegehung durchgefihrt. Des Weiteren wurden die Lebens-
raumanspriche die durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten
Arten in einer Tabelle dargestellt und jene selektiert, die im Plangebiet mit hoher Wahrschein-
lichkeit nicht vorkommen. Fir die verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkommen kénnten,
wurde geprift, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Hand-
lungen geeignet sind, diesen Arten gegenliber Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszultsen. Das Ergebnis dieser Prifung wird nachfolgend dargestellt.

12.6.1 Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie (Bestand)

Die folgende Auflistung (Tabelle 1) enthéalt die in Brandenburg vorkommenden Pflanzen- und
Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie entsprechend der zum Zeitpunkt der Erarbeitung
des Artenschutzfachbeitrages giiltigen Fassung von 2008. Die Arten, welche auf Grund lhrer
Lebensweise im Plangebiet vorkommen kdnnten, sind fett dargestellt.
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Tabelle 1 - In Brandenburg lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie ,streng geschitzte®

Pflanzen und Tierarten

Gruppe wiss. Artname dt. Arthame Lebensraum ja/nein
Gefal3pflanzen | Aldrovana vesculosa | Wasserfalle geschutzte Buchten von Stillgewas- | nein
sern oder Schlenken von Flach- und
Zwischenmooren
GefaRpflanzen | Angelica palustris Sumpf-Engelwurz nasse, nahrstoffreiche Wiesen nein
GefaRpflanzen | Apium repens Kriechender Scheiberich | Stillgewésser nein
-Sellerie
Gefal3pflanzen | Cypripedium calceo- | Frauenschuh Laubwald nein
lus
Gefal3pflanzen | Jurinea cyanoides Sand-Silberscharte Sandmagerrasen nein
Gefapflanzen | Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut, Niedermoor nein
Torf-Glanzkraus
GefaRpflanzen | Luronium natans Schwimmendes Gewasser nein
Froschkraut
Gefal3pflanzen | Thesium ebractea- | Vorblatlloses Leinblatt sandige, saure und warmebegins- nein
tum tigte Standorte auf Heiden und Ma-
gerrasen
Weichtiere Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke | Sumpfe/ Pflanzenrei. Gewésser nein
Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel Feuchte Lebensrdume, gut ausge- | nein
pragte Streuschicht
Libellen Aeshna viridis Griune Mosaikjungfer Gewasser nein
Libellen Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer Béache nein
Libellen Leucorrhinia albi- | Ostliche Moosjungfer Teiche nein
frons
Libellen Leucorrhinia caudalis | Zierliche Moosjungfer Teiche nein
Libellen Leucorrhinia pecto- | Grof3e Moosjungfer Hoch/Zwischenmoor nein
ralis
Libellen Ophiogomphus ceci- | Griine Keiljungfer Béche, Flisse nein
lia
Libellen Sympecma paedisca | Sibirische Winterlibelle Gewasser nein
Kafer Cerambyx cerdo Heldbock Alteichen Uber 80 Jahre nein
Kéafer Dytiscus latissimus Breitrand Stehende Gewasser nein
Kéfer Graphoderus biline- | Schmalbindiger Gewasser nein
atus Breitfligel-Tauchkafer
Kafer Osmoderma eremita | Eremit, Juchtenkafer Walder/ Mulmbaume nein
Falter Glaucopsyche te- | Heller Wiesenknopf Amei- | frische bis feuchte, offene, meist et- | nein
leius sentaubling was verbrachte Standorte mit Vor-
kommen des GroRen Wiesenknopfs
Falter Glaucopsyche nau- | Dunkler Wiesenknopf | frische bis feuchte, offene, meist et- | nein
sithous Ameisentaubling was verbrachte Standorte mit Vor-
kommen des GroRen Wiesenknopfs
Falter Lycaena dispar GroRRer Feuerfalter Moore/ Feuchtwiesen nein
Falter Proserpinus Nachtkerzenschwarmer Trockene Gebiete/ Wald nein
proserpina
Lurche Bombina Rotbauchunke Gewasser/ Wald nein
Lurche Bufo calamita Kreuzkrote Sand/ Steinbriiche nein
Lurche Bufo viridis Wechselkréte Sand/ Lehmgebiete nein
Lurche Hyla arborea Laubfrosch Heck./Gebisch/Waldrén./Feuchtge. | nein
Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkréte Sand/ Lehmgebiete nein
Lurche Rana arvalis Moorfrosch Moore/ Feuchtgebiete nein
Lurche Rana dalmatina Springfrosch Wald/ Feuchtgebiete nein
Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch Wald/ Moore nein
Lurche Triturus cristatus Kammmolch Gewasser nein
Kriechtiere Coronella austriaca | Schlingnatter Trockenstandorte/ Felsen nein
Kriechtiere Emys orbicularis Européische Gewasser/ Gewassernahe nein
Sumpfschildkréte
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse Hecken/Gebische/Wald nein
Kriechtiere Lacerta viridis Smaragdeidechse StraBen und Wegbdschungen sowie | nein
im Randbereich von Kiefernforsten
und -schonungen auf nahrstoffarmen
Sandbéden
Flederméause Barbastella barbas- | Mopsfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungsbe- | nein**
tellus reich
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Gruppe wiss. Artname dt. Artname Lebensraum ja/nein
Flederméause Eptesicus nilssonii Nordfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungsbe- | nein**
reich
Fledermause |Eptesicus seroti- | Breitfliigelfledermaus Kulturlandschaft/ Wald/ Siedlungs- | ja**
nus bereich
Flederméduse Myotis bechsteininii | Bechsteinfledermaus Wald nein**
Fledermduse | Myotis brandtii Grof3e Bartfledermaus Kulturlandschaft/ Gewésser ja**
Flederméuse | Myotis dasycneme | Teichfledermaus Gewadsser/ Wald ja**
Fledermduse | Myotis daubentonii | Wasserfledermaus Gewasser/ Wald jax*
Fledermause Myotis GroRes Mausohr Wald nein
Flederméduse Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsbereich nein**
Fledermduse | Myotis nattereri Fransenfledermaus Kulturlandschaft/ Wald ja**
Fledermduse | Nyctalus leisleri Kleiner Abendsegler Wald jar*
Fledermduse | Nyctalus noctula Abendsegler Gewasser/ Wald/ Siedlungsbereich |ja**
Fledermause | Pipistrellus Rauhhautfledermaus Gewasser/ Wald jax*
nathusii
Fledermduse | Pipistrellus Zwergfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet | ja**
Flederméause Pipistrellus  pygma- | Muckenfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet nein**
eus
Fledermduse |Plecotus auritus Braunes Langohr Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet | ja**
Fledermause Plecotus austriacus | Graues Langohr Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet nein**
Fledermduse | Vespertilio murinus | Zweifarbfledermaus Kulturlandschaft/ Siedlungsgebiet |ja**
Landséduger Canis lupus Wolf nein
Landsauger Castor fiber Biber Gewasser nein
Lands&uger Cricetus Feldhamster Flachland, bevorzugt in fruchtbaren | nein
Ackergebieten
Landséduger Lutra Fischotter Gewasser/ Land nein

* aufgrund des Lebensraumes oder des Aktionsradius potenzielles Vorkommen im Untersuchungsgebiet
** VVorkommens der Art aufgrund der Verbreitungskarten des Landesfachausschusses fir Saugetierkunde des NABU Branden-
burg — Berlin, Landesumweltamt Brandenburg — Naturschutzstation Zippelsforde

Die Uberwiegende Mehrzahl der geschitzten Arten ist fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht relevant.

Fur die verbleibenden Arten, die im Plangebiet vorkommen kdnnten, wird gepruft inwieweit
Projekteinwirkungen die Verbotstatbestande fur die nach Anhang IV streng geschiitzten Arten
und die europdaischen Vogelkarten eintreten kénnten.

12.6.2 Abprifung der Verbotstatbestande

Entsprechend der relevanten Projektwirkungen (bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkun-
gen) konnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande fur die festgestellten Arten nicht aus-
geschlossen werden. Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die festgestellten Arten an-
hand des Tétungs-; Stérungs- und Schadigungsverbot gepruft.

12.6.2.1 Vogel

Die gefahrdeten europaischen Vogelarten bevorzugen stérungsarme, unterholz- und baumar-
tenreiche Walder mit hohem Altholzanteil, strukturreiche Feuchtlebensrdume, Gewéasser und
deren Uferbereiche, stérungsarme Griunlandflachen sowie strukturreiche Ackerlandschaften
mit einem hohen Anteil an naturnahen Ackerbegleitbiotopen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Bereich, der anthropogen
vorbelastet ist. Er gehdort nicht zu den bevorzugten stérungsarmen Lebensraumen stérungs-
empfindlicher Vogelarten, so dass diese Arten mit grof3er Wahrscheinlichkeit nicht im Plange-
biet vorkommen. Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern
zéhlenden Vogelarten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.
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Prifung hinsichtlich des Tétungs- und Verletzungsverbotes (8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

Der Toétungs- und Verletzungstatbestand konnte am ehesten wéhrend der Bauphase fir
brutende Tiere sowie wahrend der Aufzucht der Nachkommen eintreten. Vogel, die das Gebiet
zur Nahrungsaufnahme aufsuchen, werden vergramt.

Um das Vorhaben dennoch durchfiihren zu kdnnen, muss die Umsetzung der Baumaf3nahmen
auR3erhalb der Brutzeit erfolgen. Die Beseitigung von flr eine einmalige Brut genutzten Nestern
bzw. Lebensstatten auf diesen Flachen kann ausgeschlossen, wenn die Baufeldfreimachung
einschliel3lich der Rodung von Gehdlzen auf3erhalb der Hauptbrutzeit ausschlief3lich im Zeit-
raum vom 1.10. bis 28./29.02. des Folgejahres durchgefiihrt wird.

Durch die Umsetzung des Vorhabens im entsprechenden Zeitraum besteht nicht die Gefahr
Vogel zu téten oder zu verletzen.

Prifung hinsichtlich des Zerstorens von Fortpflanzungs- und Ruhestédtten (8 44 (1) Nr. 1

BNatSchG)

Potentielle Bruthabitate sind die vorhandenen Gehdlze innerhalb des Geltungsbereichs. Die
Rodung der vorhandenen Gehdlze wirkt sich nicht erheblich auf die Bruthabitate der Geblsch-
und Gehdlzbriter aus, da in der naheren Umgebung entsprechender Gehdlzbestand als Le-
bensraum in ausreichendem Umfang vorliegt, in den die Tiere ausweichen konnen.

Nach Umsetzung des Vorhabens kdnnen die neu entstandenen Hausgéarten wieder als Brut-
habitat genutzt werden.

Durch die Umsetzung des Vorhabens besteht somit nicht die Gefahr des Zerstérens von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten.

Prifung hinsichtlich einer erheblichen Stérung (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Eine erhebliche Stdrung ist dann gegeben, wenn Eingriffe zu einer Verschlechterung der loka-
len Population der Vogel fuhren.

Durch die Regelungen zur Bautétigkeit, die der Verletzung und Tétung von Individuen entge-
genwirkt und die Ausweichmoglichkeiten innerhalb der n&heren Umgebung besteht kein
Stérungstatbestand.

12.6.2.2 Fledermause

Zu den Jagdgebieten der genannten Fledermausarten gehéren parkahnliche Landschaften
sowie naturnahe Walder, insbesondere lichte Eichen- und Buchenwalder. Das Braune Lang-
ohr jagt auch innerhalb von Siedlungen Insekten.

Keller, Stollen, Gewotlbe, Dachstiihle, Nistkasten, Hohlen und Baumhdhlen stellen geeignete
Sommer- und Winterquartiere der Flederm&use dar.

Prifung hinsichtlich des Toétungs- und Verletzungsverbotes (8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)

Innerhalb des Plangebietes kdnnen im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens Geholze ab-
gebrochen werden. Wahrend der Vorortbegehung konnten auf Grund von Eigentumsverhalt-
nissen nicht alle Gehdlze in Augenschein genommen werden. Im Bereich des Baufeldes 5
befinden sich Geholze, die teilweise Baumhohlen- und -spalten aufweisen. Der Baum im Bau-
feld 3 konnte nicht nédher untersucht werden. Gehdélze mit Hohlen und Spalten kénnen Fleder-
mause als Habitat dienen und sind auch auf3erhalb der Anwesenheit der Individuen geschutzt.
Die Beseitigung von Gehdlzen mit Hohlen und Spalten ist im Rahmen des Vorhabens unum-
ganglich. Alle im Plangebiet vorhandenen Gehdlze sind vor Abbruch durch 6kologische Bau-
begleitung auf Baumhdohlen zu kontrollieren (ggf. Sicherung von Fledermausindividuen, Siche-
rung von Hohlenabschnitten, Anleitung bei der Féllung sowie Ausweisung von Ersatzmalnah-
men und Begleitung der Umsetzung von Ersatzmalinahmen).

Des Weiteren soll das Gebéude des ehemaligen Kurgartens abgebrochen werden. Ein Fle-
dermausvorkommen ist auf Grund der Geb&udekubatur (u. a. Dachuberstande) ebenfalls nicht

auszuschlieRen. Daher ist das Gebaude im Vorfeld der Abrissarbeiten u. a. auf Wochenstuben
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und Zwischenquartieren von Fledermausen zu untersuchen, um entsprechende artenschutz-
rechtliche MalRnahmen (Bauzeitenbeschrdnkungen, 6kologische Baubegleitung, Erhaltungs-
und ErsatzmalRnahmen) abzuleiten. Die Begutachtung ist durch eine fachlich versierte Person
vor und wahrend des Gebaudeabrisses durchzufiihren, um Fledermausindividuen ggf. zu si-
chern und umzusiedeln.

Es wird folgender Hinweis gegeben: Die Hohlenbaume und abzubrechende Gebaude sind ab
Anfang April bis Ende Juli vor Fallung auf das Vorkommen von Fledermausen und héhlenbe-
wohnenden Vogelarten mittels Artenaufnahme zu untersuchen. Werden Vorkommen festge-
stellt, ist eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG erforder-
lich und Vermeidungs- oder ErsatzmalRnahmen nach Anweisung des Gutachters durchzufiih-
ren. Die MalRnahmen sind vor Baubeginn durch einen Sachverstandigen zu dokumentieren
und durchzufiihren.

Durch die Regelung zur Baumfallung und zum Gebaudeabbruche besteht nicht die Gefahr
Fledermé&use zu téten oder zu verletzen.

Prifung hinsichtlich des Zerstorens von Fortpflanzungs- und Ruhestédtten (8 44 (1) Nr. 1

BNatSchG)

Baumhohlen sind potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Flederméuse, die bei Fal-
lung der Geholze zerstort werden. Daher sind alle im Plangebiet vorhandenen Gehdlze vor
Abbruch durch 6kologische Baubegleitung auf Baumhdohlen zu kontrollieren (ggf. Sicherung
von Fledermausindividuen, Sicherung von Héhlenabschnitten, Anleitung bei der Féallung sowie
Ausweisung von Ersatzmaflinahmen und Begleitung der Umsetzung von ErsatzmafRhahmen).
Durch den Gebaudeabbruch kdnnen Fortpflanzungs- und Ruhestétten zerstdrt werden. Um
den Tatbestand des Zerstérens von Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu umgehen, ist das
Gebaude im Vorfeld durch eine fachlich versierte Person zu begutachten und artenschutz-
rechtliche MaRnahmen abzuleiten.

Prifung hinsichtlich einer erheblichen Stérung (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Eine erhebliche Stérung ist dann gegeben, wenn Eingriffe zu einer Verschlechterung der loka-
len Population der Flederméuse fiihren.

Bei Eingriffen in den Baumbestand und durch den Geb&udeabbruch konnte sich der Erhal-
tungszustand der lokalen Population der Fledermause verschlechtern und das Verbot der er-
heblichen Stérung in Kraft treten.

Um eine erhebliche Stérung zu vermeiden, sind das Gebaude und die Gehélze vor Abbruch
durch einen Fachgutachter auf Quartiere zu Uberprifen und entsprechende Ersatzmafinah-
men festzulegen.

12.7 Zusammenfassung und Fazit

Um sicherzustellen, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht gegen die Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG verst63t, wurde gepriift, ob im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
D VIl ,Uckerpromenade” die durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng ge-
schitzten Pflanzen- und Tierarten oder Reproduktionsstatten europdaischer Vogelarten vor-
kommen.

Im Ergebnis der Vorprifung wurde festgestellt, dass das Plangebiet nicht zu den bevorzugten
Lebensraumen der in Brandenburg lebenden, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschiitzten Pflanzen, Weichtiere, Libellen, Kéafer, Falter, Fische, Lurche,
Kriechtiere, Landsduger sowie der stérungsempfindlichen Vogelarten z&hlt. Somit kommen
diese Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit in diesem Bereich nicht vor.

Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern zahlenden Vogelar-
ten sowie Fledermausen kann nicht ausgeschlossen werden.

Bezuglich der Flederméuse ist eine 6kologische Baubegleitung vor und wahrend des Abbruchs
der Geb&ude und Geholze, durch Kontrolle der Baumhohle auf Besatz im Vorfeld sowie wah-
rend der Fallung durchzuftihren (ggf. Sicherung von Fledermausindividuen, Sicherung von
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Hohlenabschnitten, Anleitung bei der Fallung sowie Ausweisung von Ersatzmafinahmen und
Begleitung der Umsetzung von Ersatzmal3nahmen).

Das Plangebiet wird von Vdgeln nicht fiir den Bau von Reproduktionsstatten genutzt, die mehr-
jahrigen Bestand haben und regelmafig wieder aufgesucht werden.

Die Beseitigung von fur eine einmalige Brut genutzten Nestern kann ausgeschlossen werden,
wenn die Baufeldfreimachung auf3erhalb der Hauptbrutzeit zwischen dem 01. September bis
28./29.Februar des Folgejahres erfolgt.

Unter diesen Voraussetzungen sind die geplante Nutzung bzw. die diese Nutzung vorberei-
tenden Handlungen nicht geeignet, den gegebenenfalls vorkommenden Fledermaus- und Vo-
gelarten gegeniber den Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erfillen.

Weitere typische Fallkonstellationen mit Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotsnor-
men im Rahmen der Bauleitplanung wie

- Beseitigung, Verkleinerung, Funktionsverlust von Gewassern,

- Kaollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

kommen im Plangebiet nicht vor.

Im Ergebnis der Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Stadt Prenzlau
festgestellt, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes D VIl ,Uckerpromenade” die Verbots-
tatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfuillt.
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Anlage 1: Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan D VII »Uckerpromenade« in der Stadt
Prenzlau, Bearbeitung HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH,
Freiheit 6, 13597 Berlin, www.hoffmann-leichter.de vom 9. Juli 2020
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