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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtzentrums der Kreisstadt Prenzlau, etwa 80
Meter Luftlinie von dem Fluss Ucker entfernt. Im Norden des Plangebietes grenzt die Winter-
feldtstralde an, 6stlich, stdlich und westlich befinden sich Wohnbauten. Die Flache liegt aktuell
brach.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist liber die nérdlich liegende Winterfeldtstrale geplant.
Auf dem Plangebiet ist eine Bebauung von zwei viergeschossigen Wohnhausern je 8
Wohneinheiten vorgesehen. Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Vorbereitung
der Bebauung der betreffenden Flurstiicke und der dafiir notwendigen ErschlieRungsflachen.

Die Kreisstadt Prenzlau ist als Wohnstandort sehr beliebt. Das liegt einerseits an der verkehrs-
glnstigen Lage mit den direkten Anbindungen an die Bundesstralien 109 und 198, sowie der
Nahe der Bundesautobahnen A11 und A20 und der Nahe zu den Grof3stadten Berlin und Stet-
tin.

Prenzlau zeichnet sich darlber hinaus durch die hervorragenden Naherholungsméglichkeiten
in der Umgebung durch den im Sudwesten des Stadtgebietes angrenzenden Naturpark
,JUckermarkische Seen“ und den im Siiden gelegenen, beiden grofiten Seen der Uckermark,
dem Unter- und Oberuckersee, aus.

Folgende Planungsziele sollen erreicht werden:

- planungsrechtliche Vorbereitung der Bebauung mit 2 Wohngebauden je 8 Wohnein-
heiten und den dafiir notwendigen Erschliellungsflachen zur Sicherung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung

- Sicherung der Errichtung von Stellplatzen auf dem Gelande

- Festsetzung einer privaten Grinflache zur Eingriinung

2 Verfahren
21 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1:500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Stadt Prenzlau (Stand 10.07.2019).

2.2 Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan soll gemaf §12 BauGB i.V.m. § 13a BauGB als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Hintergrund der Anwendung des § 13a BauGB ist der gesetzgeberische Wille, Planungsvor-
haben der Innenentwicklung zu erleichtern, um die Neuinanspruchnahme von Flachen zu ver-
mindern und Planungsvorhaben insbesondere zur Schaffung von Arbeitsplatzen, Wohnungen
und Infrastruktureinrichtungen zu vereinfachen wund zu beschleunigen. Gemal
§ 13a Abs. 1 BauGB koénnen Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Der Begriff der Innenentwicklung erfasst dabei, ankniipfend an § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und
die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB, Bebauungsplane, die ,im Bereich der
vorhandenen Siedlungsstruktur (RIXNER/BIEDERMANN/STEGER, 2014, § 13a Rn. 9) aufgestellt
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werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans auf einer innerdrtlichen Flache stellt auch unter
dem Aspekt der vorhandenen Erschliefung einen klassischen Anwendungsfall des
§ 13a Abs. 1 BauGB dar.

Die zulassige Grundflache des vorliegenden Bebauungsplans liegt gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB unter 20.000 m?, es wird nach § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz der Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und
es bestehen gemal §13aAbs.1S.5 BauGB auch keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bst. b BauGB genannten Schutzgiter oder Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 S. 1 BImSchG. Ferner befindet sich die Flache innerhalb des vorhandenen
Siedlungskorpers.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung kann somit das beschleunigte
Verfahren gemafl § 13ai.V.m. § 13 BauGB angewendet werden. Da es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, wird im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6 Abs. 5Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. §4c BauGB ist nicht
anzuwenden.

23 Planungsverfahren

Tab. 1:  Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplans
»~sonnenhof WinterfeldtstralRe“ der Kreisstadt Prenzlau als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemaf §12 BauGB i.V.m. § 13a BauGB:

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Grundlage Datum

1. Aufstellungsbeschluss sowie Billigungs- und Offen- | § 2 Abs. 1 BauGB 19.09.2019
legungsbeschluss durch den Stadtrat

2. ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-|§ 2 Abs. 1 BauGB 12.10.2019
schlusses und des Billigungs- und Offenlegungsbe-
schlusses

3.  Einholen der Stellungnahmen der Nachbargemein- | § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. |23.09.2019 —
den, der Behoérden und sonstiger Trager Offentlicher | § 2 Abs. 2 BauGB 28.10.2019

Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berlUhrt werden kann, zum Planentwurf und der Be-

grindung
4.  offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der Be- | § 3 Abs. 2 BauGB 21.10.2019 -
grindung 22.11.2019

5.  Behandlung der Anregungen und Bedenken der Bur- | § 3 Abs. 2 S. 4i.V.m.
ger, der Stellungnahmen der beteiligten Behorden, | § 1 Abs. 7 BauGB
Trager offentlicher Belange und der benachbarten
Gemeinden im Stadtrat im Rahmen einer umfassen-
den Abwagung

6. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

7.  Information der Biirger, der Behorden, der Trager 6f- | § 3 Abs. 2 BauGB
fentlicher Belange und der benachbarten
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Grundlage Datum

Gemeinden Uber die Abwagung zu den wahrend der
Offenlage eingegangenen Anregungen und Beden-
ken

8.  offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlus- | § 10 Abs. 3 BauGB
ses und somit Inkrafttreten des Bebauungsplans

3 Lage, Abgrenzung

Die Kreisstadt Prenzlau befindet sich nordlich des Unteruckersees im Norden des Landkreises
Uckermark in Brandenburg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sonnenhof Winter-
feldtstraRe” befindet sich im nordwestlich im Zentrum der Kreisstadt Prenzlau, etwa 80 Meter
Luftlinie von der Ucker entfernt, an der Winterfeldtstral3e.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 226, 228 und 230 der Flur 47 in der Gemarkung Prenz-
lau auf einer Gesamtflache von etwa 2.710 m2

Der Geltungsbereich wird durch die folgenden Flurstlicke begrenzt:

- im Norden: Gemarkung Prenzlau, Flur 47, Flurstick 222 (WinterfeldtstralRe)

- im Osten: Gemarkung Prenzlau, Flur 47, Flurstucke 139, 235 und 202 (Wohnbebau-
ung und Segel-Club)

- im Suden: Gemarkung Prenzlau, Flur 47, Flurstiicke 197 und 202 (Wohnbebauung)

- im Westen: Gemarkung Prenzlau, Flur 47, Flurstiicke 229, 227, 225, 217 (Wohnbe-

bauung und Brachflache)

Biiro Knoblich, Erkner Seite 6
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Abb. 1: Lage des Plangebiets
(© Google 2019, nicht maRstablich)

: raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtzentrums Prenzlau, etwa 80 Meter Luftlinie
zum westlich liegenden Fluss Ucker und grenzt stlich, sldlich und westlich an Wohnbauten.
Nordlich verlauft die WinterfeldtstralRe mit einer Bushaltestelle.

Aktuell stellt sich das Gelande als Ruderalflache mit einzelnen Strauchern und Blischen, sowie
10 Baumen dar. Im Norden des Plangebietes verlauft entlang der WinterfeldtstralRe eine Mauer
mit Eisentor. Diese ist im Rahmen der Bauarbeiten abzureil}en.

Biiro Knoblich, Erkner Seite 7
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4.2 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Im Bereich des Plangebietes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Denkmale im
Sinne des § 2 BbgDSchG bekannt. Stidwestlich des Plangebietes befinden sich gemal ,Bei-
plan Archaologische Denkmale“ des Flachennutzungsplans Prenzlau, Baudenkmale, die nach
jetzigem Stand von dem Vorhaben jedoch nicht beeintrachtigt werden.

Im Fall von auftretenden Funden bei der Durchfliihrung von Bodenaufschlussarbeiten ist die
gesetzliche Meldepflicht nach § 11 Abs. 1 und Abs. 2 BbgDSchG zu beachten. Funde sind
Sachen, Mehrheiten von Sachen, Teile oder Spuren von Sachen, von denen anzunehmen ist,
dass es sich um Denkmale handelt. Deren Entdeckung ist unverzuglich der Denkmalschutz-
behdérde anzuzeigen. Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Verfligungsberechtigte des
Grundstlicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen der Fund entdeckt wurde. Die Anzeige
durch eine dieser Personen befreit die tbrigen.

4.3 geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet selbst befindet sich nicht in einem Schutzgebiet i.S. §§ 22 bis 29 BNatSchG
i.V.m. § 13 BbgNatSchAG. Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. § 30 BNatSchG i.V.m.
§ 18 BbgNatSchAG) werden vom Vorhaben nicht berlhrt. Es liegen keine Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter (FFH-Gebiete
oder Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Dariiber hinaus befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Trinkwasserschutzzonen.

4.4 Altlasten

Auf den Flurstiicken des Plangebietes befinden sich keine bekannten Altlasten. Auf den be-
nachbarten Flurstlicken 196, 197 und 229 der Gemarkung Prenzlau, stdlich und stidwestlich
des Plangebietes befindet sich nach Flachennutzungsplan der Stadt ein bekannter Altstandort
und Altablagerung. Eine Beeinflussung ist nicht vollkommen auszuschlie3en.

5 uibergeordnete Planungen

5.1 Landesplanung

Die gemeinsame Landesplanung der Bundeslander Berlin und Brandenburg wird durch das
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) fir die Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg rechtlich geregelt. Das LEPro 2007 vom 18.12.2007 trat am 01.02.2008 in Brandenburg
in Kraft. Inhaltlich legt das LEPro 2007 die Grundsatze der Raumordnung flir die Hauptstadt-
region fest. Demnach soll die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg nach den Prinzipien der
zentralortlichen Gliederung entwickelt werden. Weitere Ansiedlungen sollen innerhalb der fest-
gelegten Siedlungsbereiche sattfinden und die weitere Planung soll der Starkung der Zentra-
len Orte dienen. Entsprechend § 5 Absatz 2 LEPro 2007 als Grundsatz der Raumordnung
sollen MalRnahmen der Innenentwicklung Vorrang vor der erstmaligen Inanspruchnahme von
Freiflachen haben.

Der Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg (LEP B-B) wurde mit dem Datum vom
01.07.2019 von dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Biiro Knoblich, Erkner Seite 8
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abgeldst. Der LEP HR konkretisiert die im LEPro 2007 festgeschriebenen Grundsatze der
Raumordnung und setzt somit den Rahmen fiir eine geordnete raumliche Entwicklung in der
Hauptstadtregion.

Punkt G 5.1 LEP HR konkretisiert den im LEPro 2007 festgeschriebenen Grundsatz des Vor-
rangs der Innenentwicklung. Hiernach soll die Siedlungsentwicklung primar unter Verwendung
bisher ungenutzter Potenziale innerhalb der bereits vorhandenen Siedlungsgebiete kon-
zentriert und die Inanspruchnahme bereits vorhandener Infrastruktur fokussiert werden. Die
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Bildung und Erholung sollen dabei einander rdumlich zugeord-
net und ausgewogen entwickelt werden. Dieser Vorgabe wird gefolgt, da es sich bei der vor-
liegenden Planung planungsrechtlich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt. Eine
brachgefallene, voll erschlossene innerértliche Flache wird wieder nutzbar gemacht, es wer-
den keine neuen Flachen in Anspruch genommen.

Gemal Z 3.6 LEP HR gehdrt die Stadt Prenzlau zu den Mittelzentren im Weiteren Metropol-
raum und zahlt somit nach Z 5.6 LEP HR zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachen-
entwicklung. In Schwerpunktgebieten ist nach Z 5.6 Absatz 3 LEP HR eine quantitativ unein-
geschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen uber die Eigenentwicklung hinaus mog-
lich.

Ein Mittelzentrum wie die Stadt Prenzlau ist besonders geeignet, da sie Arbeitsmarktstandort,
Wohnstandort und Standort mit hochwertigen bzw. gehobenen Funktionen der Daseinsvor-
sorge, sowie als Verkehrsverknlpfung fungieren.

Durch die Schaffung neuer Wohnraume und das damit verbundene Wachstum der Stadt
Prenzlau wird der Strategie ,Sprung in die zweite Reihe” nach G 5.8 LEP HR entsprochen.
Ziel dieser Strategie ist es, die Wachstumsdynamiken der Metropolregionen Uber das Berliner
Umland hinaus zu tragen und so zu einer weiteren Entwicklung und Stabilisierung der Stadte
der sogenannten zweiten Reihe beizutragen.

Gemal der Begrindung zu Z 3.6 LEP HR sollen neue Baugebiete in zumutbarer Entfernung
zu den Versorgungs- und Siedlungskernen festgesetzt und entsprechend Z 5.2 LEP HR in
stadtebaulicher Anbindung an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile ausgewiesen wer-
den. Das Planungsgebiet befindet sich, zentral gelegen, im Mittelzentrum Prenzlau mit guter
verkehrsinfrastruktureller Anbindung an die umliegenden Stadtteile.

In der Stadt Prenzlau und ihren Ortsteilen sind durch die verkehrsglinstige Lage in der Nahe
der Autobahnen 11 und 20 viele Gewerbe- und Industriebetriebe ansassig, weshalb hier ein
gréRerer Bedarf nach attraktiven Wohnbauflachen mit guter Erreichbarkeit der vorhandenen
Arbeitsplatze in der Umgebung besteht. Ebenso ermdglichen gut erschlossene Bauvorhaben
attraktive Wohnstandorte fir das Wohnen im Alter. Vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels werden kunftig immer mehr altersgerechte Wohnungen bendétigt. Hier bieten
Neubauten ein groRes Potenzial. Zudem kann bei der Schaffung von Baurecht flir zwei Mehr-
familienhauser davon ausgegangen werden, dass sich das Vorhaben im Rahmen der Eigen-
entwicklung vollzieht.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die vorliegende Planung attraktive Wohnbaufla-
chen in zentraler und verkehrsgunstiger Lage mit guter Erreichbarkeit der Ballungsraume Ber-
lin und Stettin und der umliegenden Industrie- und Gewerbebetriebe schafft. Ebenso werden
vor dem Hintergrund des demographischen Wandels attraktive Wohnungen fiir das Wohnen
im Alter geschaffen.

Durch die Erbauung zusatzlicher Wohngebaude im Innenbereich der Stadt Prenzlau wird den
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung des Landesentwicklungsprogramms der Haupt-
stadtregion entsprochen.

Biiro Knoblich, Erkner Seite 9
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5.2 Regionalplanung

Der integrierte Regionalplan der Planungsregion Uckermark-Barnim befindet sich aktuell in
Aufstellung. Der Beschluss dazu wurde durch die Regionalversammlung 2016 gefasst. Zu be-
achtende Grundsatze und Ziele der Raumordnung sind jedoch noch nicht gefasst.

5.3 Flachennutzungsplanung
Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Prenzlau vom 13.04.2019 ist die

Flache des Plangebiets als Wohnbauflache dargestellt. Die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets weist somit nicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung fur das Plangebiet sichergestellt. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets erfullt
die Entwicklungsabsichten der Stadt Prenzlau. Der Schwerpunkt wird fir das Plangebiet einer
Wohnnutzung nach Flachennutzungsplan erfiillt. Das typische Ortsbild bleibt gewahrt.

Abb. 2:  Auszug aus dem FNP der Stadt Prenzlau
Wirksam ab dem 13.04.2019 — inhaltlicher Stand Juli 2018 (Stadt Prenzlau)

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Biiro Knoblich, Erkner Seite 10
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6 geplante bauliche Nutzung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 4 BauNVO wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Im WA sind Wohn-
gebaude und die Nutzungen gemall § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen kon-
nen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Unzulassig sind Garten-
baubetriebe und Tankstellen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern und
der notwendigen Nebenanlagen vorgesehen. Eine gewisse Nutzungsmischung ist Uber die
gemaly § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen weiterhin gegeben. Die
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig, sie pas-
sen an dieser Stelle nicht in das Ortsbild und kénnen die angestrebte Wohnnutzung erheblich
storen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die festgesetzte Grund-
flachenzahl (GRZ) und die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Das Mal} der baulichen Nut-
zung wird durch die Festsetzung von GRZ und Geschossigkeit hinreichend geregelt.

Fir das allgemeine Wohngebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich an der der in der ndheren Umgebung vorhandenen Bebauungs-
dichte. Somit kann gewahrleistet werden, dass ein Wohngebiet entsteht, welches sich stadte-
baulich in das Ortsbild einfligt. Die fur die Ermittlung der Grundflache maRRgebende Flache ist
die Flache des Grundstiicks gemaR Grundbuch. Eine Uberschreitung der GRZ im Sinne des
§ 19 Abs. 4 BauNVO ist zulassig.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Fir das allgemeine Wohngebiet werden gemaf § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO Baugrenzen fest-
gesetzt. Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und von Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, ist gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Die Baugrenzen verlaufen entlang der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs in einem Ab-
stand von 3 m und entsprechen somit dem § 6 Abs. 5 BbgBO.

6.4 Bauweise

Fir das allgemeine Wohngebiet wird als Bauweise gemaly § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise festgesetzt. Das Hochstmal} der Bebauung wird fiir die beiden Mehrfamilienhauser
(WA 1) mit TH 15 m festgesetzt. Das Zwischengebaude fir die Haustechnik (WA 2) wird das
Hochstmall an Bebauung mit TH 4 m festgesetzt. Mal3gebliche Bezugshdhe ist die mittlere
Hohe der Oberkante der das Baugrundstlick erschlieRenden Verkehrsflache (hier: Winterfeldt-
stralde), gemessen an den Eckpunkten der anliegenden Grenze des Baugrundsticks.

Die Zahl der Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet ist mit maximal 4 festgesetzt. Dies
entspricht der im Umfeld bereits vorhandenen Wohnbebauung, die sowohl aus
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zweigeschossigen als auch drei- und viergeschossigen Gebauden besteht. Die Festlegung
einer Mindestzahl ist entbehrlich.

Die Festsetzungen entsprechen der im Umfeld typischen Bebauung aus freistehenden Mehr-
familienhausern alterer und jingerer Bauart.

6.5 Stellplatze und Garagen

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird festgesetzt, dass bezugnehmend
auf die Richtzahlentabelle fur den Stellplatzbedarf und den Bedarf an Abstellplatzen fiir Fahr-
rader aus der Anlage 1 der Satzung der Stadt Prenzlau Gber die Herstellung notwendiger Stell-
platze sowie der Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen (Stellplatz- und
Stellplatzablésesatzung) nach § 87 BbgBO je Wohneinheit bei einer Wohnflache von Uber
100 m? mindestens 2 Stellplatze und bei einer Wohnflache unter 100 m? mindestens ein Stell-
platz fir das Abstellen von Fahrzeugen auf dem zugehdrigen Grundstick zu errichten sind.
Darlber hinaus sind nach Anlage 1 pro 4 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mindestens 4
Fahrradstellplatze zu errichten. Dies ist mit den Bauantragsunterlagen nachzuweisen.

Eine ortskonkrete Festsetzung der Flachen flr Stellplatze mit ihren Zufahrten ist in der Plan-
zeichnung im dstlichen Teil des Plangebietes auf einer privaten Flache fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB) mit der
Zweckbestimmung Stellplatze (,St*) fur 15 Pkw-Stellplatzen mit den Malien 3x6 Meter und
Fahrradstellplatze auf einer Gberdachten Flache von insgesamt 320 m? vorgesehen. Mittig des
Plangebietes und unmittelbar angrenzend an die ausgeschriebene Flache der allgemeinen
Wohnbebauung ist eine Flache fir die Errichtung von Parkplatzen und Ladestationen von
Elektromobilen auf einer Flache von etwa 66 m? vorgesehen. In unmittelbarer Nahe der Ein-
gange der Wohnhdauser ist die Errichtung von Fahrradbtigeln geplant.

Eine Festsetzung offentlicher Stellplatze im Plangebiet ist nicht erforderlich.

6.6 Verkehrsflachen

Gemal Planeinschrieb ist eine private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Zufahrt fest-
gesetzt. Die Zufahrt mit einer Breite von 6 m befindet sich dstlich der geplanten Gebaude an
der Winterfeldtstralle und dient der ErschlieBung der geplanten Wohnbauten im Plangebiet.
Die Zufahrtsstral’e soll, ausgehend von der Winterfeldtstralle von Norden nach Siden im
Plangebiet verlaufend, der Erreichbarkeit der Parkplatze und des Grundstlicks dienen. Die
Zufahrt zum Plangebieten ist ausschliellich GUber den gekennzeichneten Zufahrtsbereich zu-
lassig.

6.7 Griinflachen, Spielanlagen

Gemal Planeinschrieb ist im sudlichen und stidwestlichen Bereich des Plangebietes eine pri-
vate Grinflache auf einer Flache von 572 m? festgesetzt. Auf der Grinflache ist anteilig mit
einer Grolie von 478 m? eine Flache mit der Zweckbestimmung zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Grinflache dient der Eingriinung
des Plangebietes.

Ebenfalls im Stidwesten des Plangebietes ist die Erbauung eines privaten Spielplatzes vorge-
sehen.

Sowohl die Eingriinung des Plangebietes als auch die Erbauung eines Spielplatzes steigern
die Attraktivitat des Wohnumfeldes.
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6.8 Geh- Fahr und Leitungsrecht

Entlang der auf dem Flurstlick 228, Flur 47, Gemarkung Prenzlau verlaufenden Regenwas-
serleitung sowie auf der privaten Zufahrt, auf die Regenwasserleitung zufihrend, ist auf einer
Breite von 4 Metern ein Geh- Fahr und Leitungsrecht GFL zugunsten der Stadtwerke Prenzlau
GmbH festgesetzt. Dies dient dem Erhalt, der Wartung, der Reparatur und der entsprechenden
Erreichbarkeit der bereits vorhandenen Regenwasserleitung.

6.9 ortliche Bauvorschriften

Als Dachform fiir WA 1 und WA 2 wird das Flachdach festgesetzt.

Dies begriindet sich in dem Vorhaben, eine Dachbegrinung auf dem Dacht der Haustechnik
WA2 vorzunehmen. Das Konzept der Dachbegriinung bringt viele Vorteile mit sich. So fungiert
eine Dachbegrunung als Warmedammung im Winter und Kihlung im Sommer und tragt somit
zur Einsparung von Energiekosten bei. Zusatzlich besitzt Dachbegrinung eine Wasserriick-
haltfunktion. Bei ibermaRigem Niederschlag ist eine Speicherung des Niederschlagswassers
mdglich. Neben der Filterfunktion von Feinstaub und Luftschafstoffen tragt die Dachbegriinung
zur Schallddammung bei.

7 ErschlieBung
71 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets ist durch die nérdlich angrenzende Winterfeldtstralle gege-
ben. Uber die Winterfeldtstrale wird in Richtung Osten nach ca. 350 m die Bundesstrale 109
erreicht. In Richtung Siden liegt in unmittelbarer Nahe die Bundesstrale 198. Der Bundes-
stralle 198 suddstlich folgend wird die A11 erreicht und ermdéglicht so die Anbindung an die
GroRstadte Berlin und Stettin. Das Zentrum von Berlin befindet sich etwa 120 km sudwestlich.
Das Zentrum von Stettin liegt etwa 55 km westlich vom Planungsgebiet entfernt.

An der Winterfeldtstralle, direkt in Hohe des Plangebiets befindet sich die Bushaltestelle
Prenzlau, WinterfeldtstralRe, die von der Buslinie 447 angefahren wird. Der Busverkehr findet
hauptsachlich an Schultagen statt. Der Bahnhof Prenzlau befindet sich in etwa einem Kilome-
ter Entfernung zum Plangebiet. Von hier aus sind Gber zahlreiche Regionalbahnen und Inter-
cityverbindungen die regionalen Ortschaften und Uberregionale Stadte zu erreichen.

7.2 Trinkwasserversorgung

Fir die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser ist die Stadtwerke Prenzlau GmbH zu-
standig. Der Anschluss erfolgt Uber die Trinkwasserleitung nérdlich des Plangebietes an der
WinterfeldtstralRe. Die erforderlichen Hausanschlisse mit Angabe des jeweiligen Bedarfs sind
zu beantragen. Fur die geplanten beiden Gebaude ist je ein separater Trinkwasserhausan-
schluss erforderlich.

7.3 Loschwasserversorgung
Die Léschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt

Prenzlau. Fur das Plangebiet ist gemall DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fiir einen Zeit-
raum von zwei Stunden eine Léschwassermenge von mindestens 48 m3h bereitzustellen. Die
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Loschwasserentnahmestellen missen sich in einem Umkreis von max. 300 m um die Ge-
baude befinden.

Die Versorgung mit Léschwasser erfolgt Uber das oértliche Trinkwassersystem, die Stadtwerke
Prenzlau GmbH stellt Trinkwasser fur L6schzwecke ohne Lieferverpflichtung als Grundschutz
entsprechend seiner Méglichkeiten zur Verfliigung. Dieser Grundschutz wird nur Gber Hydran-
ten in den offentlichen Verkehrsflachen abgesichert.

In dem Gefahrenabwehrbedarfsplans mit Gefahren- und Risikoanalyse fiir die Stadt Prenzlau
aus dem Jahr 2019 wird wie folgt zur Sicherung der Léschwasserversorgung Stellung genom-
men: Hiernach erbringen die im Stadtgebiet vorhandenen Uber- und Unterflurhydranten die
erforderliche Leistung von 48 m*/h. Aus diesem Grund kann von einem gesicherten Grund-
schutz im Stadtgebiet und somit ebenfalls im Plangebiet ausgegangen werden. Darlber hin-
aus ist nach der Beurteilung des Gefahrenabwehrplans auch wahrend der Entnahme von
Léschwasser aus dem Hydrantennetz die Trinkwasserversorgung der Bevdlkerung gewahr-
leistet.

74 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung/Entsorgung des Abwassers erfolgt durch die Stadtwerke Prenzlau GmbH. Der
Anschluss erfolgt Uber die Schmutzwasserleitung nérdlich des Plangebietes an der Winter-
feldtstralde. Die erforderlichen Hausanschlisse mit Angabe des jeweiligen Bedarfs sind zu be-
antragen.

7.5 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick, auf dem es anfallt, vorzugs-
weise zu versickern bzw. zu sammeln und der Brauchwassernutzung zuzufihren.

Die Versickerung ist, soweit mdglich, aus wasserwirtschaftlichen Grinden und aus Griinden
des Umweltschutzes als favorisierende Losung zu betrachten.

Ein Nachweis zur Versickerungsfahigkeit ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Fur Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu
beachten (DWA 2005). Es darf ausschlieBlich nicht schadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser zur Versickerung vor Ort gebracht werden.

Reicht die Versickerungsfahigkeit des Bodens laut Gutachten nicht aus, um unter Berucksich-
tigung des Bemessungsregens eine vollstandige Versickerung im Boden zu erreichen,

ist als Alternative auch die Ableitung des anfallenden Regenwassers Uber die im Plangebiet
vorhandene Regenwasserleitung maoglich.

Die Regenwasserableitung ist jedoch nur begrenzt méglich. Zur Prifung und Benennung der
Einleitmenge sind die abflusswirksamen Flachen vorab zu beantragen.

Im Bedarfsfall kann das Regenwasser Uber die Regenwasserleitung mit vorheriger Rickhal-
tung auf dem Grundstiick abgeleitet werden.

Die geplante Dachbegriinung auf dem Flachdach der Gebaudetechnik bietet eine Unterstuit-
zung bei der Aufnahme und Speicherung von Niederschlagswasser.

7.6 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber die Stadtwerke Prenzlau GmbH. Der An-

schluss erfolgt Uber die Stromleitung nérdlich des Plangebietes an der Winterfeldtstral3e. Die
erforderlichen Hausanschliisse mit Angabe des jeweiligen Bedarfs sind zu beantragen.
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7.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt Gber Stadtwerke Prenzlau GmbH als Netzbetreiber des Gasversor-
gungsnetzes. Der Anschluss kann Uber die norddstlich des Plangebiets liegende Gasleitung
Niederdruck entstehen. Die erforderlichen Hausanschllisse mit Angabe des jeweiligen Bedarfs
sind zu beantragen.

7.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt durch die Deut-
sche Telekom AG als Netzeigentimerin des Telekommunikationsnetzes. Im Plangebiet befin-
det sich eine ehemalige Hausanschlussleitung, welche im Rahmen der Erschlielungsarbeiten
zu verlegen ist. Zur telekommunikationstechnischen ErschlieBung der neu geplanten Gebaude
wird eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Zudem verlauft entlang des sudlichen Gehwegs entlang der Winterfeldtstral3e ein Fm-Kabel
der E.DIS Netz GmbH. Dieses Bestandskabel ist im Rahmen der Bauarbeiten zu bertcksich-
tigen.

7.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit der Uckermarkischen Dienstleistungsgesell-
schaft mbH. Es besteht eine Anschlusspflicht.

Gemal § 5 Absatz 1 der Satzung Uber die Abfallentsorgung des Landkreises Uckermark (Ab-
fallentsorgungssatzung — AbfS) sind Eigentiimer von Grundstiicken im Entsorgungsgebiet, auf
denen Abfalle anfallen kénnen, berechtigt und verpflichtet, ihre Grundstlicke an die Abfallent-
sorgung anzuschlieBen. Insofern also — auch in Verbindung mit § 17 KrwG — eine Uberlas-
sungspflicht flr Abfalle zur Beseitigung entsteht, besteht ein Anspruch auf Abholung bzw. Ab-
fuhr der vorzuhaltenden Abfallbehalter.

Wie im Vorhaben- und Erschliefungsplan zu erkennen ist, ist ein Standort fur die Abfallbehal-
ter an der Zufahrt zum Plangebiet vorgesehen. Dieser ist als Nebenanlage gemaR § 14 Abs.
1 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet zulassig, sodass dieser im Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt werden muss.
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8 Flachenbilanz

Tab. 2: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Geltungsbereich

Nutzung Flache (m?) Anteil am Gesamtgebiet (%)
Allgemeines Wohngebiet 2138 78,9
Uberbaubare Grundsticksflache 1.626 79,0

nicht Gberbaubare Grundstlicksflache 432 21,0

Griinflachen 572 21,1
Summe 2.710 100

Gemal Festsetzung ist fur die Ermittlung der Grundflache die Flache des Grundstiicks geman
Grundbuch als maRgebende Flache heranzuziehen.

Bei der Festsetzung von 0,4 GRZ ergibt sich mit der Beriicksichtigung der Uberschreitungsre-
gel nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberbaubare Grundsttcksflache von 1626 m2. 79% der im
Bebauungsplan der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flache dirfen somit Gberbaut
werden. Zusatzlich ist eine Flache 572 m? fur die Grinflache vorgesehen.

9 Naturschutz und Landschaftspflege

Wie unter Punkt 1 ,Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis“ dargelegt, wird der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren gema § 13a BauGB aufgestellt. Von der Umwelt-
prifung nach §2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 wird abgesehen; § 4c
ist nicht anzuwenden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Aus-
gleich ist demzufolge nicht erforderlich.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die laut Anlage 1
zum GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG (UVPG) oder nach Landesrecht ei-
ner Pflicht zur Durchflihnrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Zudem beste-
hen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter. Nachfolgend werden die méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf
Natur und Landschaft dargestellt.

9.1 Schutzgiiter im Bestand

Boden

Laut BODENGEOLOGISCHE UBERSICHTSKARTE (BUK 300) wird der Untergrund im Bereich der
Ortslage als ,Erdniedermoor aus Torf verbreitet Gber Lehm, z.T. Moranencarbonatlehm und
verbreitet Uber Mudde ; gering verbreitet Erdniedermoore aus Torf; gering verbreitet Humus-
und Reliktanmoorgleye aus Lehmsand tber Lehm, z.T. Moranencarbonatlehm* klassifiziert.
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Wasser

Innerhalb des Plangebiets befindet sich kein Oberflachengewasser. Westlich des Plangebie-
tes verlauft in einer Entfernung von etwa 80 m Luftlinie der Fluss Ucker. Sudlich des Stadtge-
bietes, in etwa 1.100 m Luftlinie vom Plangebiet entfernt grenzt der Unteruckersee an.

Klima

Mikroklimatisch ist das Plangebiet primar durch die umliegenden Siedlungsbereiche und die
damit einhergehende Erwarmung gepragt. Die Moglichkeit einer Abkuhlung besteht durch die
Nahe des Flusses Ucker und Windeinflisse durch vorhandene Baulticken.

Biotope, Tiere, Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich derzeit vollstandig als innerstadtische Brachflache dar. Auf dem Ge-
lande ist eine niedrige Vegetation mit vereinzelten Strauchern und 10 Baume der Art Spit-
zahorn (Acer platanoides) vorhanden.

Landschaftsbild
Das Landschaftsbild ist zum Grofteil stadtisch gepragt. Neben vereinzelten Grinflachen und
Pflanzen- und Baumwachstum dominiert urbane Bebauung das Landschaftsbild.

9.2 Auswirkungen des Vorhabens

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 2.710 m?, wovon 2058 m? als allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt werden. Gemal Planeinschrieb wird eine GRZ von 0,4 festge-
setzt. Fur die Ermittlung der Grundflache ist die Flache des Grundstlicks gemaR Grundbuch
als maflgebende Flache festgesetzt. Demzufolge kénnen bis zu 1084 m? Boden versiegelt
werden. Durch die Mdglichkeit der Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO kénnen weitere
542 m? versiegelt werden. Hinzu kommen 80 m? furr die Anlagen von Flachen zur Abfallentsor-
gung. Die maximal zu versiegelnde Flache betrdgt demnach 1706 m2.

Im Folgenden werden die mdglichen Auswirkungen dieser Neuversiegelung auf die Schutzgu-
ter dargestellt.

Boden

Auf den im Plangebiet versiegelten Flachen entfallen die natirlichen Bodenfunktionen voll-
standig. Die Puffer- und Speicherfunktion, die Grundwasserneubildungsfunktion sowie die Le-
bensraumfunktion fir bodenbewohnende Arten gehen verloren.

Wasser

Durch die Neubebauung geht die Funktion der Grundwasserneubildung auf den versiegelten
Flachen vollstandig verloren, was eine Beeintrachtigung und damit einen Eingriff in das
Schutzgut Wasser bedeutet. Allerding soll das Niederschlagswasser — sofern es die hydroge-
ologischen Verhaltnisse zulassen — innerhalb des Plangebietes versickert oder in Zisternen
gesammelt und Uber die im Plangebiet vorhandene Regenwasserleitung abgeleitet werden.
Entsprechend besteht nur eine geringfligige Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser, die
sich insgesamt nicht erheblich auswirkt.

Klima

Fir das Schutzgut Klima ist durch die geplante Bebauung vorrausichtlich keine oder nur eine
minimale Beeinflussung zu erwarten. Vor dem Hintergrund, dass die Flache des Plangebietes
aktuell brach liegt und durch die Wiedernutzbarmachung eine Aufwertung erfahrt sind primar
positive Auswirkungen fir das Mikroklima zu erwarten. Dies begrtindet sich durch das Anpflan-
zen von Geholzen in den Garten und auf der dafiir zugewiesenen Griinflache im Siden des
Plangebietes.
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Biotope, Tiere, Pflanzen

Die Neubebauung bedeutet einen Eingriff in die Schutzguter Biotope, Tiere und Pflanzen.
Durch die Anpflanzung von Geholzen auf der daflr festgesetzten Flache und die Begriinung
der nicht bebauten Flache entstehen jedoch neue Lebensraume fir Flora und Fauna, sodass
die Verluste durch die Bebauung als nicht erheblich bewertet werden. Die 10 im Plangebiet
vorhabenden Baume der Art Spitzahorn werden nicht zum Erhalt festgesetzt. Der daraus re-
sultierende mdgliche Verlust dieser Baume wird jedoch Uber die Ersatzregelung der Baum-
schutzsatzung der Stadt Prenzlau kompensiert.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die Neubebauung beeintrachtigt. Da sich die Flache aktuell
als Ruderalflache ohne optische Anreize darbietet ist jedoch von einer Aufwertung des Land-
schaftsbildes auszugehen. Durch die Anpflanzung von Gehdlzen, die Festsetzung der Grin-
flache und die Begriinung der nicht Uberbauten Grundstlicksflache wird das Arbeits- und Woh-
numfeld verbessert und das Landschaftsbild aufgewertet. Ebenso gliedert sich die Bebauung
mit Mehrfamilienhdusern in das umliegende Ortsbild ein.

9.3 MaRBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zum Schutz des Bodens und zum sparsamen Umgang mit ihm wird eine Beschrankung der
Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf empfohlen. Fur Flachen, deren Versiegelung
nicht zwingend erforderlich ist, sollte der Versiegelungsgrad geringgehalten werden und ma-
ximal 50 % des gewachsenen Bodens betragen. Solche Flachen sind beispielsweise Zufahr-
ten und Zuwegungen innerhalb der Baugebiete sowie Stellplatze fir Kraftfahrzeuge.

Ferner sind die baulich nicht in Anspruch genommenen Flachen innerhalb des Bauvorhabens
vom Baubetrieb freizuhalten, um die Béden vor Kontamination und sonstiger Devastierung im
Rahmen des § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB zu schitzen. Bodenbelastungen (z.B. Verdichtung und
Durchmischung von Béden mit Fremdstoffen) sind prinzipiell auszuschliel®en. Fir unvermeid-
liche Bodenbelastungen, die durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen verursacht wer-
den konnen, sind geeignete Schutzvorkehrungen zu treffen (z.B. sachgemafie Behalter, Foli-
enunterlagen, Schutz vor Auswaschung).

Die DIN 18 300 ,Erdarbeiten®, DIN 18 915 ,Bodenarbeiten und die DIN 18 920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen* sind einzuhalten.
Das zur Verflllung von Baugruben bzw. zur Gelanderegulierung vorgesehene Material muss
den Pruf- und Vorsorgewerten der BBodSchV, Anlage 2, hinsichtlich der beabsichtigten Nach-
nutzung entsprechen und hat kontaminationsfrei zu sein. Entsprechend ist die DIN 19 731
(Ausgabe 5/98) ,Verwertung von Bodenmaterial® zu beachten.

9.4 Griinordnung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Festsetzung von Ausgleichs- und Ersatz-
mallinahmen ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB daher nicht erforderlich.

Allerdings sind gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
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Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt zu bertcksichtigen.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind bis spatestens eine Pflanzperiode nach Be-
zugsfertigkeit der jeweiligen Gebaude gartnerisch anzulegen oder zu begrinen.

Baumschutzsatzung der Stadt Prenzlau

Gemal § 3 der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Prenzlau und den Orts-
teilen — Baumschutzsatzung — sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm
(Stammdurchmesser von 19 cm) und mehrstdmmig ausgebildete Baume, wenn wenigstens
ein Stamm einen Stammumfang von 60 cm aufweist, geschiitzt. Eine Beseitigung oder Be-
schadigung nach § 5 der Baumschutzsatzung ist verboten. Fir den Grundstlickseigentimer
besteht jedoch die Mdglichkeit eine Genehmigung fiir eine Baumfallung nach § 6 der Baum-
schutzsatzung schriftlich und mit Begriindung bei der Stadt zu beantragen.

Bei einer genehmigten Fallung von Badumen soll dem Grundstlickseigentiimer eine gleichwer-
tige Ersatzpflanzung auferlegt werden (§ 7 Baumschutzsatzung der Stadt Prenzlau).

Es ist insbesondere § 8 der Baumschutzsatzung zu beachten. Hiernach ist der Grundstiicks-
eigentimer oder Nutzungsberechtigte bei Missachtung der §§ 5 und 6 oder bei der Durchflh-
rung von MaRnahmen ohne die Befreiung nach § 67 Bundesnaturschutzgesetzi.V.m. § 29 des
Brandenburgischen Naturschutzausfihrungsgesetzes zur Ersatzpflanzung nach § 7 der
Baumschutzsatzung der Stadt Prenzlau verpflichtet.

Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Im Suden und Stdwesten des Plangebietes ist eine private Griinflache mit der Zweckbestim-
mung zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Fur die Anpflanzung sind heimische, standortgerechte Gehélze zu verwenden. Diese sind zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Gehdlze sind spatestens in der nachfolgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen. Die Neuanpflanzungen sind bis spatestens eine Pflanzperi-
ode nach Bezugsfertigkeit des jeweiligen Gebaudes auf dem betreffenden Grundstlick umzu-
setzen.

Der Vollzug grinordnerischer Manhahmen ist nach § 17 BNatSchG zu kontrollieren.

Empfehlung zu verwendender Gehdlzarten
Als Arten heimischer standortgerechter Gehdlze sind z.B. folgende zu verwenden:

Tab. 3: Empfehlung fur zu verwendende Baumarten bei Gehdlzpflanzungen
gemal BMU, 2012

Baume, einheimisch, standortgerecht

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Steileiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Flatterulme Ulmus laevis

Biiro Knoblich, Erkner Seite 19



Kreisstadt Prenzlau vorhabenbezogener Bebauungsplan
Am Steintor 4 ~Sonnenhof Winterfeldtstrale™
17291 Prenzlau Begriindung 12/2019

Tab. 4: Empfehlung fur zu verwendende Straucharten bei Gehdlzpflanzungen
gemal BMU, 2012

Straucher, einheimisch, standortgerecht

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewohnliche Hasel Corylus avellana
Zweigriffeliger WeilRdorn Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weifldorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Faulbaum Frangula alnus
Traubenkirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Zusatzlich zu den Empfehlungen entsprechend vorstehender Tabellen kénnen auch einheimi-
sche, standortgerechte kleinwlichsigere Arten und einheimische, standortgerechte Obst-
baume angepflanzt werden.

Dabei sind Baume mit einer Qualitat mindestens H, 2xv, StU 8-10 sowie Straucher mit einer
Qualitat mindestens 2xv oB 60-100 cm in einem Pflanzabstand von ca. 1,5 m x 1,5 m zu ver-
wenden. Die §§ 37 und 38 BRANDENBURGISCHES NACHBARRECHTSGESETZ (BbgNRG) sind ent-
sprechend zu beachten. Demnach ist bei Baumen aul3erhalb des Waldes, Strauchern und
Hecken (Anpflanzung) mit einer regelmafRigen Wuchshéhe von mehr als 2 Metern ein Abstand
zum Nachbargrundstiick einzuhalten, sodass bei Obstbaumen ein Abstand von 2 Metern, bei
sonstigen Baumen ein Abstand von 4 Metern und im Ubrigen fir jeden Teil der Anpflanzung
der Abstand von mindestens einem Drittel seiner Hohe Gber dem Erdboden, eingehalten wer-
den.

10 Artenschutzrechtliche Einschatzung
10.1 rechtliche Grundlagen

In der Bebauungsplanung sind die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu beachten. Diese Verbote gelten entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bei Vorhaben, die
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, fir europaische Vogelarten und
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten®). Alle anderen
besonders und streng geschutzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach
§ 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

Soweit im Bebauungsplan bereits vorauszusehen ist, dass artenschutzrechtliche Verbote des
§ 44 BNatSchG der Realisierung der vorgesehenen Festsetzungen entgegenstehen, ist dieser
Konflikt schon auf der Planungsebene zu I6sen, um die Vollzugsfahigkeit des Bebauungspla-
nes zu gewabhrleisten.

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG ist es verboten:
1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,

zu beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
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Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

10.2 artenschutzrelevante Wirkfaktoren

Berlcksichtigt werden alle Wirkfaktoren von potenziellen Bauvorhaben im Plangebiet, die im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan stehen und eine Verletzung von Verbotstatbestan-
den des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG bewirken kénnen. Die moglichen Beeintrachtigungen
werden in bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden. Zu bericksichti-
gen sind dabei auch Wirkungen, welche zwar au3erhalb der besiedelten Habitate einwirken,
u.U. aber indirekt auf die Population bzw. das Individuum einwirken kénnen.

Verluste von Nahrungs- oder Wanderhabitaten werden in der artenschutzfachlichen Bewer-
tung nur dann berlcksichtigt, wenn sie direkt einen Funktionsverlust der Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten bewirken und diese nicht durch Ausweichen auf besiedelbare Habitate
im Umfeld kompensiert werden kdnnen.

Im Hinblick auf die Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG (Zu-
griffsverbote) sind folgende Wirkfaktoren des Vorhabens relevant:

Tab. 5: artenschutzrelevante Wirkfaktoren

baube- | anlage- | betriebs-

Wirkfaktor dingt bedingt | bedingt

potenzielle Auswirkungen

N . Lebensraum- bzw. Habitatverlust;
Flacheninanspruchnahme

einschliellich Bodenversie- X X -

Totung von Einzelindividuen bzw.
gelungen

Entwicklungsformen

Tétung von Einzelindividuen bzw.

Bewegungen durch Ma- Entwicklungsformen;

schinen und Fahrzeuge X i i
9 Stérung, Scheuchwirkung, evtl.
Aufgabe von Habitaten
Larmimmissionen X -
Lichtimmissionen X - Stérung, Scheuchwirkung, evtl.
Erschiitterungen X _ _ Aufgabe von Habitaten
Bodenverdichtung X - -
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10.3 Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde

Ein regelmafiges Auftreten besonders bzw. streng geschitzter Arten bzw. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie ist fir das Plan-
gebiet aktuell nicht bekannt aber auch nicht ganzlich auszuschlief3en. Aufgrund der innerstad-
tischen Lage des derzeitigen Zustands besitzt das Plangebiet allenfalls eine eingeschrankte
Eignung als Lebensraum fur artenschutzrelevante Arten. Ein Vorkommen bestimmter Artgrup-
pen mit hoher Toleranz gegentiber anthropogenen Stérungen (v.a. Brutvogelarten und Fleder-
mause) kann nicht vollstandig im Vorhinein ausgeschlossen werden. Nachfolgend wird auf die
Artgruppen Sauger, Brutvogel, Reptilien und Amphibien bezlglich eines mdglichen Vorkom-
mens im Plangebiet auf Grundlage einer Potentialabschatzung eingegangen.

Im Plangebiet ist ein Vorkommen geschiitzter Fledermausarten, die diese Flachen als Nah-
rungshabitat nutzen und ein Vorkommen von Fledermausquartieren in Form von Sommer-
quartieren (Wochenstuben) und Winterquartieren innerhalb des Geholzbestandes auf der
Grinflache nicht ganzlich ausgeschlossen. Mit einem Vorkommen von Reptilien (Zau-
neidechse) ist aufgrund fehlender Habitatstrukturen nicht zu rechnen. Auch ein Vorkommen
geschutzter Amphibien ist nicht zu erwarten, da keine geeigneten Habitate wie z.B. Kleinge-
wasser im Plangebiet und der ndaheren Umgebung vorkommen und dadurch auch keine Wan-
derkorridore zwischen Laichgewasser und Landlebensraum zu erwarten sind. Aus der Art-
gruppe der Vogel ist mit einem Vorkommen der siedlungstypischen Arten und mit Baum-
und Gebiischbriitern der Siedlungslagen zu rechnen. Ein Vorkommen von bodenbriitenden
Arten kann aufgrund der Lage und dem Druck durch Pradatoren ausgeschlossen werden. In
der artenschutzrechtlichen Bewertung/Konfliktanalyse wird daher auf die Artgruppe der Fle-
dermause und Brutvogel nachfolgend naher eingegangen.

Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1. Nr. 1 BNatSchG)

Eine baubedingte Verletzung oder Tétung der Brutvogelarten kann ausgeschlossen werden,
da durch die Vermeidungsmalnahme V 1 (vgl. Kap. 10.4) eine Baufeldfreimachung und der
Baubeginn innerhalb der Reproduktionszeiten zwischen dem 01. Marz und 30. September zu-
nachst ausgeschlossen ist.

Sollte ein Baubeginn aulierhalb der Reproduktionszeiten nicht mdglich sein, ist vor Baubeginn
eine artenschutzrechtliche Begehung der Flache durchzuflihren. Erst nach artenschutzrechtli-
cher Freigabe der Flache kann mit dem Bau begonnen werden, sofern keine Artnachweise
oder Nachweise von Lebensstatten geflihrt werden konnten. Bei Reproduktionsnachweisen
ist mit dem Baubeginn bis zum Abschluss der jeweiligen Reproduktionsphase abzuwarten.
Alternativ sind, sofern mdglich, in Abstimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbe-
horde anderweitige Mallnahmen zum Schutz der betroffenen Arten festzulegen und durchzu-
fuhren.

Im Falle von Baumfallungen sind Altbdume im Vorfeld auf evtl. vorhandene Bruthéhlen und
Fledermausquartiere zu Uberprifen.

Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Durch den Baustellenbetrieb sind zeitlich begrenzte Larmentwicklungen zu erwarten, die durch
einen héheren Anteil an starken, kurzzeitigen Schallereignissen gekennzeichnet sind, welche
wiederum zu einer erhdhten Reizentwicklung auf stérungsempfindliche Brutvogelarten fuhren
kénnen. Dariber hinaus treten verstarkt visuelle Stérungen auf. Dieses Faktorengeflige kann
potenziell zu einer erheblichen Stérung der Brutvégel nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG flh-
ren. Mit Umsetzung der Vermeidungsmaflinahme V 1 wird gewahrleistet, dass erhebliche Be-
eintrachtigungen wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten vermieden werden. Der Verbotstatbe-
stand § 44 Abs. 1 Nr. 2 kann damit ausgeschlossen werden.
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Anlagenbedingt wird die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Habi-
tatstrukturen nach Umsetzung der einzelnen BaumafRnahmen weiterhin erflllt, da die nicht
versiegelten Flachen zu begrinen sind und durch die Anlage von Garten und Grinflachen
auch weiterhin ausreichend Lebensraum flr die Brutvogelarten zur Verfugung steht. Durch die
in der Umgebung vorhandenen Grinflachen bleibt die 6kologische Funktionalitat der betroffe-
nen Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen ist nicht zu erwarten.
Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Im Ubrigen wird im Hinblick auf das Schadigungsverbot auf die vorangestellten Erlauterungen
zum Toétungs- und Stérungsverbot verwiesen.

Zu den Farn- und Blutenpflanzen, Flechten und Moosen liegen fir das Plangebiet keine arten-
schutzrelevanten Nachweise vor. Der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist
daher fur das Vorhaben nicht relevant.

AbschlieBend kann somit festgestellt werden, dass bei Umsetzung des Planvorhabens unter
der Voraussetzung der Einhaltung der VermeidungsmafRnahme V 1, keine Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG erfullt werden.

Eine Ausnahme gemalf § 45 Abs. 7 BNatSchG i.V.m. Art. 16 FFH-RL ist nicht erforderlich.

10.4 Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

V_1 Bauzeitenregelung

Die Baufeldfreimachung und der Baubeginn haben zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar, auRerhalb der Hauptbrutzeit, zu erfolgen. Sollte ein Baubeginn aulierhalb der Repro-
duktionszeit nicht méglich sein, ist durch fachkundiges Personal eine artenschutzrechtliche
Begehung der Flache vor Beginn der Bauarbeiten durchzufihren.

Wird ein Nachweis von Fortpflanzungs- / Ruhestatten geschitzter Arten erbracht, ist die wei-
tere Verfahrensweise mit der zustédndigen unteren Naturschutzbehérde abzustimmen, ggf. ist
mit dem Baubeginn bis zum Ende der Reproduktionsphase abzuwarten.

11 Hinweise

Baugrundgutachten

Fir das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine stand-
ortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020
bzw. DIN EN 1997-2 durchzufuhren.

Denkmalschutz

Im Fall von auftretenden Funden bei der Durchfihrung von Bodenaufschlussarbeiten ist die
gesetzliche Meldepflicht nach § 11 Abs. 1 und Abs. 2 BbgDSchG zu beachten. Funde sind
Sachen, Mehrheiten von Sachen, Teile oder Spuren von Sachen, von denen anzunehmen ist,
dass es sich um Denkmale handelt. Deren Entdeckung ist unverziglich der Denkmalschutz-
behdrde anzuzeigen. Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Verflgungsberechtigte des
Grundstuicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen der Fund entdeckt wurde. Die Anzeige
durch eine dieser Personen befreit die tbrigen.
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Leitungsbestand

Vor Baubeginn ist das bauausfuhrende Unternehmen verpflichtet, sich nach dem aktuellen
Verlauf der Leitungen beim Versorgungsunternehmen zu erkundigen. Bei Arbeiten in unmit-
telbarer Nahe von Leitungen des NUWA/ der Stadtwerke ist die genaue Lage und der Verlauf
der Leitungen durch fachgerechte Erkundungsmafnahmen (Ortung, Querschlage, Such-
schlitze, Handschachtung, 0.3.) festzustellen.

Im Plangebiet befindet sich eine Regenwasserleitung im Besitz der Stadtwerke Prenzlau
GmbH. Die Regenwasserleitung ist zu erhalten und von Bebauung frei zu halten. Zu diesem
Zweck wird mit einer Breite von 4 Metern ein Schutzstreifen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Stadtwerke Prenzlau GmbH festgesetzt.

Baumschutzsatzung der Stadt Prenzlau

Baume, die per Definition unter die Baumschutzsatzung der Stadt Prenzlau fallen, sind fir den
Fall, dass sie aufgrund einer zulassigen baulichen Nutzung nicht erhalten werden kénnen,
wertgemal zu ersetzen. Die Bemessung der Auflage zur Ersatzpflanzung richtet sich nach § 7
Baumschutzsatzung der Stadt Prenzlau unter Beriicksichtigung des Schutzzweckes des § 2
der Baumschutzsatzung nach dem Wert des beseitigten Baumbestandes. Der Wert eines ge-
schitzten Baumes ergibt sich aus dem Stammumfang, der Baumart, dem Habitus und der
Vitalitat. Die Ersatzpflanzung ist innerhalb eines Jahres nach Beseitigung des geschitzten
Landschaftsbestandteiles zu realisieren. Die durchgeflihrte Ersatzpflanzung ist der Stadt
Prenzlau umgehend mit geeigneten Mitteln schriftlich anzuzeigen (Foto, Rechnung). Sind die
gepflanzten Baume bis zum Beginn der dritten Vegetationsperiode nicht angewachsen, ist die
Ersatzpflanzung innerhalb eines Jahres zu wiederholen.

Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strallenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH so frilh wie mdglich, mindestens sechs Monate vor Baubeginn,
schriftlich bei der Deutschen Telekom Technik GmbH angezeigt werden. Zur Herstellung einer
Hauszufuhrung fir die Anbindung der geplanten Neubauten an das Telekommunikationsnetz,
muss ein separater Antrag Uber den Bauherrenservice der Telekom, Rufnummer 0800 330
1903, erfolgen. Auch Auftrage flr den Rickbau und/oder Umbau der vorhandenen Telekom-
munikationsanlagen, mussen Uber o. g. Servicenummer ausgeldst 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
der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien moglich ist. Es ist des-
halb erforderlich, dass sich die bauausfiihrende Firma zwei Wochen vor Baubeginn Uber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien bei der
der Deutschen Telekom Technik GmbH informiert. Es ist die Kabelschutzanweisung der Tele-
kom zu beachten. Anfragen zur Einholung von Schachtscheinen bzw. dem ,Merkblatt Gber
Aufgrabung Fremder" kdnnen von den ausfliihrenden Firmen nur noch kostenpflichtig per Mail
unter: Planauskunft.nordost@telekom.de gestellt werden. Es wird daher die kostenfreie Mog-
lichkeit der Antragsstellung zur Trassenauskunft unter: https://trassenauskunft-kabel.tele-
kom.de empfohlen. Sollte es zu einer Beschadigung kommen, empfiehlt die Telekomm die
App ,Trassendefender", um schnell und unkompliziert diese bei der Deutschen Telekom an-
zuzeigen.

Bei geplanten Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.
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Gasversorgung

Sofern im Zuge des Vorhabens Baumalinahmen vorgesehen sind, hat durch den Bauausfiih-
renden rechtzeitig - also mindestens sechs Wochen vor Baubeginn - eine erneute Anfrage an
die GDMcom mbH zu erfolgen.

Wasserversorgung, Abwasser- und Niederschlagswasserentsorgung

Grundlage flir eine Bebauung ist eine ordnungsgemale wasser- und abwassertechnische Er-
schlielBung mit Anschluss an die zentrale Wasserversorgung sowie bei Schmutzwasser in Ab-
stimmung mit dem Abwasserbeseitigungspflichtigen im Rahmen der geltenden Satzungsbe-
dingungen.

Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzufihren. Unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von den Dach- und Hofflachen sollte bei gut bis mafig durchlassigen Béden
Uber die belebte Bodenzone auf den Grundstlicken versickert werden. Wenn aufgrund der
Bodenverhaltnisse technische Bauwerke (z.B. Rigolen) zum Einsatz kommen, ist gemaR § 8;
§ 9 WHG ggdf. eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Grundwasserentnahmen bzw.
Grundwasserabsenkungen i. S. § 9 (1) Nr. 5 WHG bedurfen gemalt § 8 WHG der wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Sollte es notwendig sein, dass das Fundament (Bodenplatte) auf Pfahl-
grindung erfolgen soll, sind bei der unteren Wasserbehdrde zur Beurteilung, ob eine erlaub-
nispflichtige Gewasserbenutzung gemal §§ 8 und 9 WHG erforderlich ist, aussagekraftige
Unterlagen einzureichen.

Bevor Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem Grundstlick versickert wird, ist die Er-
klarung zur Niederschlagswasserversickerung nach § 5 Versickerungsfreistellungsverordnung
(BbgVersFreiV) einzureichen.

Nachfolgend aufgeflihrte, eventuell geplante Vorhaben bedirfen ebenfalls der Erlaubnis bzw.
sind bei der unteren Wasserbehdérde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens anzuzei-
gen:

1. Benutzungen von Gewassern:

Entnahme von Grundwasser - Bohrung eines Brunnens
Abwassereinleitungen - Errichtung einer Kleinklaranlage
Warmepumpen - vertikale Erdwarmesonden

Warmepumpen - horizontale Flachenkollektoren
. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen:
Heizollageranlagen

N

Leitungsbestand

Vor Baubeginn ist das bauausfihrende Unternehmen verpflichtet, sich beim Versorger nach
dem aktuellen Leitungsbestand zu erkundigen.

Buro Knoblich Erkner, den 13.12.2019
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Anlage
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

(IBS Ingenieurbiliro Schulz, 07.08.2018)
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