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1. ANLASS, ZIEL UND VERFAHREN DER PLANUNG

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes E IV ,Wohnen am Seellbber See” ist die
anhaltende Nachfrage nach Bauland fur Einfamilienh&user in den Ortsteilen der Stadt Prenz-
lau. Aktuell gibt es mehrere Anfragen fir den Ortsteil Seeltibbe, sodass die Stadt eine Flache
sondiert hat, die sich fur die Entwicklung von Baugrundstiicken fir Einfamilienh&user anbietet.

Gleichzeitig verfolgt die Stadt Prenzlau das Ziel der Nachverdichtung bzw. der Nutzung von
potenziellen Flachen innerhalb der bereits bebauten Ortslage und in geringfligiger Erweiterung
ihrer Randbereiche fiir die baulichen Nutzungen. Die Schaffung von Wohnraum auch in land-
lichen Lagen der Stadt Prenzlau und die Beseitigung stadtebaulichen Missstande im dorflichen
Baugeflge ist Ziel dieses Bebauungsplans. Damit wird eine sozialgerechte Bodennutzung un-
ter Bertcksichtigung der heutigen Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die auch dorfliche
Wohnlagen nachfragen, gewahrleistet. Das Orts- und Landschaftsbild in Seelibbe wird unter
MalRgabe der Belange des Umweltschutzes und der Klimaanpassung baukulturell verbessert
und die bestehende Siedlungsfunktion innerhalb des Ortes Seelibbe gestéarkt, auch wenn
nach der Regionalplanung der Ort Seelibbe nicht als Vorbehaltsgebiet ,Siedlung” vorgesehen
ist.

Fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung innerhalb des Planbereiches ist ein Bauleit-
planverfahren erforderlich. Ein Baurecht aus anderer bauplanungsrechtlicher Betrachtung
ergibt sich nicht.

Die Herstellung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen fur die Errichtung von neuen Einfa-
milienhdusern auf den betreffenden Flachen wird durch dieses Planverfahren beabsichtigt.
Dartber hinaus werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die stadtebauliche Ord-
nung, die Art- und Nutzungszuweisungen sowie umweltrechtlich Aspekte durch entsprechende
Festsetzungen bestimmt.

Der Umweltbericht geht auf die ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemaf
§ 1a Bau GB ein. In ihm sind die einzelnen Schutzgiter untersucht und Ableitungen zu maogli-
chen Wirkungen und ggf. erforderlichen KompensationsmalRnahmen dargelegt. Lediglich zu
Vegetation, Tieren sowie biologischer Vielfalt, Boden und Klima sind unter Durchfiihrung mul-
tifunktionaler bzw. von Kompensationsmal3nahmen keine erheblichen negativen Auswirkun-
gen zu erwarten. Die anderen Schutzguter sind von keinen erheblichen Wirkungen betroffen.

1.2. Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Prenzlau hat auf Grundlage des § 2 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der offentlichen Sitzung am 23. September 2021 die Aufstellung des
Bebauungsplans E IV ,Wohnen am Seelubber See“ beschlossen. Gleichzeitig wurde damit
der Beschluss gefasst, den Bebauungsplan als Angebotsplanung im zweistufigen Verfahren
(Regelverfahren) nach § 8 BauGB aufzustellen.

Bei der weiteren Planungsbearbeitung wurde jedoch die Durchfiihrung des Verfahrens nach
§ 13b BauGB in Erwagung gezogen und nach Prufung der Kriterien zur Anwendung als mog-
lich eingestuft. Der Bebauungsplan wurde daher im beschleunigten Verfahren unter Einbezie-
hung von Auf3enbereichsflachen durchgefiihrt, da auch die GroRRe der Grundflache weniger
als 10.000 gm betragt (8 13a Abs. 1 Satz 2 und 813b BauGB). AuRerdem ist gemal § 13a
Abs. 1 Satz 4 festzustellen, dass keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist. Eine
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FFH-Vorprifung (Fauna-Flora-Habitat) nach europaischen Richtlinienvorgaben wurde durch-
gefuhrt. Mit der beflirwortenden Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) wurde
eine Bestatigung der Anwendung des 8§13 b BauGB und der Umgang mit der kleinen Teilflache
(ca.700 mz?, aktuell 890 m?) des Europaischen Vogelschutzgebietes (EVG) im Bebauungsplan
geklart, womit auch belegt ist, dass keine Beeintrachtigungen des Natura-2000-Gebietes ge-
manR § 13a Abs.1 Satz 5 bestehen.

Ein entsprechender Beschluss geméal § 13b BauGB wurde einschlief3lich eines verkleinerten
Geltungsbereiches am 01.12.22 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Prenzlau
gefasst und damit die Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13b BauGB vor dem 31.12.22
eingeleitet.

Nach neuester Rechtsprechung findet der § 13b BauGB nunmehr keine Anwendung. Das Ver-
fahren wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Prenzlau in ein zwei-
stufiges Regelverfahren Uberfiihrt. Das Verfahren begann 2024 neu.

Der teilweise bereits erarbeitete Umweltbericht wurde in seinen Inhalten aufgegriffen, da u.a.
die Flachen des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Unteruckersee” sowie des Europaischen
Vogelschutzgebietes (EVG) ,Uckerniederung® bertihrt sind. Mogliche Wirkungen auf diese Ge-
biete werden dennoch behandelt und dienen der Vorbereitung und Argumentation fur z.B. Be-
freiungen, Genehmigungen oder Ausnahmeantrage.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, mussten bis-
her nicht durch eine Ausgleichshilanz nachgewiesen werden.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) wurde parallel erarbeitet. Diese artenschutz-
rechtlichen Belange sind zu berlicksichtigen und werden teilweise in den B-Plan als Festset-
zung und Hinweis Ubernommen.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Prenzlau wird im S. d. § 8 Abs. 3i.V.m.
§ 2 Abs.4 BauGB vorgenommen.

Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde die A&S GmbH Neubrandenburg beauftragt.

Tabelle 1 — Verfahrensschritte ftr die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 8 BauGB

Nachstehende Ubersicht beriicksichtigt ausschlieRlich die Verfahrensschritte ab Neubeginn
des Bauleitplanverfahrens im 2-stufigen Regelverfahren.

Verfahrensschritte Gesetzliche Grund- | Zeitpunkt/-raum
(in zeitlicher Reihenfolge) lage

2. Anderungsbeschluss Aufstellung § 2 Abs. 1 BauGB 07.03.2024

B-Plan durch die Stadtverordnetenver-

sammlung

ortstibliche Bekanntmachung des Auf- § 2 Abs. 1 BauGB 16.03.2024
stellungsbeschlusses im Amtsblatt fur die Amtsblatt Nr. 1/2024
Stadt Prenzlau

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit | § 4 Abs. 1 BauGB 20.03. —

und T6B (digital und durch 6ffentliche § 3 Abs. 1 BauGB einschl. 22.04.2024
Auslegung)

Planungsanzeige GL 5 8§ 4 Abs. 1 BauGB 25.03.2024

Vereinbarkeit mit den Zielen der Raum-
ordnung i. Z. m. Beteiligung als T6B
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Verfahrensschritte
(in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche Grund-
lage

Zeitpunkt/-raum

Beschluss uber die Billigung und die Of-
fenlegung des Bebauungsplanentwurfes
durch die Stadtverordnetenversammlung

§ 3 Abs. 2 BauGB

ortsubliche Bekanntmachung des Offen-
legungsbeschlusses im Amtsblatt fur die
Stadt Prenzlau

8 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit und T6B
(digital und durch 6ffentliche Auslegung)

8 4 Abs. 2 BauGB
8§ 3 Abs. 2 BauGB

Behandlung der Anregungen aus der Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung
durch die Stadtverordnetenversammlung
im Rahmen einer umfassenden Abwa-

gung

8§83 Abs.2S.4iV.m.
81 Abs. 7 BauGB

Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungs-
plans am Tag der Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses der SVV im Amts-
blatt fir die Stadt Prenzlau

8 10 Abs. 3 BauGB

Rechtskraft des Bebauungsplanes mit
Bekanntmachung im Amtsblatt fur die
Stadt Prenzlau

§ 10 Abs. 3 BauGB

2. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

2.1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung der Planung mit Stand Entwurf sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.Dez. 2023 (BGBI.2023 | Nr.394)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI.

2023 | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung — (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt

geandert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geand. d. Gesetz v. 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr.18])
- Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) i. d. F. vom 18. Dezember 2007
(GVBL.I/07, [Nr. 19], S. 286), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 30. Juni 2022
(GVBL.I/22, [Nr.18], S. 6) und mit Ablauf d. 8.Juni 2024 vorbehaltlich Art.9 d. Gesetzes v. 5.

Marz 2024 (GVBI. Nr.10, S.81) unter AuRRerkrafttreten einiger 88 und Abséatze




Stadt Prenzlau, Ortsteil Seeliibbe
Satzung uber den Bebauungsplan Nr. E IV ,Wohnen am Seellbber See*

- Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG)
vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, [Nr.09], S. 215), zuletzt geandert durch Art. 11 d. Gesetzes v.
5. Mérz 2024 (GVBL.I/24, [Nr.9], S.9)

- Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI.
| S. 2986), zuletzt geandert d. Gesetz vom 22. Marz 2023 (BGBI. | S.88) m.W.v. 28. Sept. 2023
- Bundesnaturschutzgesetz vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) zuletzt geandert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

-Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom
21. Januar 2013 (GVBI. I/13, [Nr.03], S. ber. GVBI. 1/13, [Nr.21], zuletzt geandert durch Artikel
19 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI. 1/24, [Nr.09])

-Gesetz zum Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg tber das Landesentwicklungs-
programm 2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages i. d. F. vom
15. Dezember 2007 (GVBI. | S. 629) BRV 230-3,

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) i. d. F. vom 29.04.2019 (GVBI.II/19, [Nr. 35])

2.2. Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient der Lage- und Hohenplan des 6ffentlichen bestellten Vermessungs-
ingenieurs Andreas Knorke, Neubrandenburger Strafle 11, 17291 Prenzlau. Tel.:
03984/802240, E-Mail: mail@vermessung-vks.de im MalRstab 1:200

Lagebezug: ETRS89 und auf das Hohensystem DHHN92 vom 04.08.2021

Stand Kataster Flur 1 Gemarkung Seellibbe, Alkis Stand Juni 2024

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans E IV ,Wohnen am Seelibber See” liegt stidlich der
Stadt Prenzlau zum Stadtgebiet gehdrig und in der Ortslage Seeliibbe selbst nérdlich zwischen
Wohngrundstiicken im Osten, Stiden und Westen und Ackerflachen im Norden. Sudlich ist das
Gebiet durch die HaupterschlieBungsstraRe des Ortes ,Am Seellbber See* angebunden.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 9.976 m? (ca.1 ha) und beinhaltet die Flurstiicke
19/3,19/6 (teilweise), 19/7, 20/1, 20/2 (teilweise),21 und 274 der Flur 1, Gemarkung Seeliibbe.
Die Grenzen des Geltungsbereichs orientieren sich teilweise an den vorhandenen Flurstiicks-
grenzen bzw. bei Teilflachen durch geradlinige Verbindungslinien fir festgelegte Flachen.
Das Gebiet grenzt im Norden an die Flurstiicke19/5 und 20/2 an. Im Osten schlieRen sich die
Flurstiicke 27, 28 und 33 an. Sudlich ist das Gebiet durch das Flurstiick 275, das StralRen-
grundstiick 273 und Teilflachen des Flurstlicks 19/6 eingegrenzt. Im Westen schlie3t das Plan-
gebiet an das Flurstiick 19/5 an.
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4. ZIELE UBERGEORDNETER UND SONSTIGER STADTISCHER PLANUNGEN UND
SATZUNGEN

4.1. Ubergeordnete Planungen

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 die Landesentwicklungs- und Regionalplane zu beachten. Fir
Brandenburg ist dies das ,"Landesentwicklungsprogramm 2007 fur die Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg® und der ,Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
2019“ Die Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim verfligte zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung Uber einen Regionalplan in Bearbeitung. Die Regionalversammlung der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Uckermark-Barnim hat auf ihrer 42. Sitzung am 21. Mai 2024 die Satzung
Uber den integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim der Regionalen Planungsgemeinschaft
Uckermark-Barnim beschlossen. Der Plan befindet sich derzeit bei der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung Berlin-Brandenburg im Genehmigungsverfahren.

Im Regionalplan ist Seellbbe nicht als Vorbehaltsgebiet ,Siedlung“ vorgesehen.

Der sachliche Teilplan ,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte“ betrachtet vorran-
gig weitere Verflechtungsrdume der Metropolen und enthélt fur die Ortslage Seeliibbe keine
weiteren Aussagen. Der Ortsteil Seelubbe ist dem Stadtgebiet Prenzlau als Mittelzentrum zu-
zuordnen und wird in seiner Lage im landlichen Raum funktionell nicht betrachtet. Die natur-
schutzrechtlich zu betrachtenden Schutzgiter werden im Umweltbericht bewertet.

Folgende Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung werden bei der vorlie-
genden Planung bertcksichtigt.

Landesentwicklungsprogramm 2007 Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEPro)

,§ b Siedlungsentwicklung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch fest-

gelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben. Dabei

sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhan-

denen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen

bei der Siedlungstatigkeit Prioritéat haben.

(3) Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstruktu-

ren angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsberei-

chen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen

sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orien-

tieren.“
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans E IV ,Wohnen am Seeliibber See liegt zum groR-
ten Teil im bestehenden Siedlungsbereich des Ortes Seelibbe. Ein kleiner Teil umfasst Fla-
chen im Nordwesten, die als derzeitige Au3enbereichsflachen in die Planung einbezogen wer-
den sollen. Sie schlieRen somit direkt an den Siedlungskorper an. Der Geltungsbereich ist

1 LEPro, 2007, S. 6; Erlauterungen zu 8 5 in: LEPro, 2007 S. 13 f.
7
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durch die StralRe ,Am Seellibber See* verkehrlich erschlossen. Fir die ErschlieBung des Plan-
gebietes selbst wird lediglich eine Stichstral’e notwendig, um den riickwartigen Bereich ver-
kehrlich anzubinden.

,8 6 Freiraumentwicklung

(3) [...] Siedlungsbezogene Freiraume sollen fiur die Erholung gesichert und

entwickelt werden.
Die Entwicklung dieses Wohnbaustandortes beschrankt sich auf Malinahmen der Innenent-
wicklung unter Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen. Diese zu Bauland zu entwickelnden
Flachen beeintrachtigen nicht die siedlungsbezogenen FreirAume und werden durch ihre Viel-
zahl um den Ort herum auch von diesem kleinen neuen Baugebiet mit genutzt.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2019 (LEP HR)

Das LEP HR ordnet der Stadt Prenzlau die Funktion als Mittelzentrum zu.® Damit gilt sie mit
ihren Ortsteilen, unter anderem Seelilibbe, als Zentraler Ort. Die mittelzentrale Funktion der
Stadt Prenzlau wird gestarkt. (Z 3.1)

Die Stadt Prenzlau, der der Ortsteil Seellibbe angehort, ist gemaR Z 3.6 des LEP HR als Mit-
telzentrum eingestuft und ist damit ein Zentraler Ort.

»,D. Siedlungsentwicklung:

,G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspo-

tenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-

nahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert wer-

den. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Er-

warmung insbesondere der Innenstadte ergeben, berlicksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung

sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen

(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-

schlieBen.“
Die Darstellung als Allgemeines Wohngebiet dient dem Ziel der Innenentwicklung, Nachver-
dichtung eines ortlichen Siedlungsgefliges unter Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans E IV ,Wohnen am Seellibber See” beglinstigen ein
ausgewogenes Verhaltnis der Hauptnutzungsfunktionen Wohnen mit Arbeiten sowie sozialen
und Versorgungseinrichtungen einschlief3lich ihrer verkehrlichen Einbindung.

Es wird davon ausgegangen, dass die klimabedingte Erwdrmung des Ortsteils durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans E IV nicht verstarkt wird. Die festgesetzte Grundflachenzahl
entspricht dem Orientierungswert des § 17 BauNVO, sodass der Versiegelungsgrad be-
schrankt ist. Die Zulassigkeit von erneuerbaren Energien und Kraft-Warme-Kopplung, An-
pflanzgebote und Vorgaben zu unbebauten Flachen unterstiitzen dieses Ziel.

Zur Innenentwicklung wird auch auf die Ausfihrungen zu 8 5 LEPro 2007.(Quelle siehe oben)
verwiesen.

2 LEPro, 2007, S. 6; Erlauterungen zu 8§ 6 in: LEPro, 2007, S. 15
3 LEP HR Festlegungskarte
4LEP HR, 2019.S.26 f.
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»,Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

(2) Im Weiteren Metropolenraum sind die Oberzentren und Mittelzentren die
Schwerpunkte fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.”

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ
uneingeschréankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen Uber die Eigen-
entwicklung hinaus méglich.”

Die Stadt Prenzlau gilt als Mittelzentrum und entwickelt ihre Angebote fiir Wohnsiedlungsfla-
chen, auch auf die Ortsteile bezogen, im Sinne dieser Zielstellung.

Integrierter Regionalplan der Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim (Satzung 2024)

In dem Regionalplan ist Seellbbe nicht als Vorbehaltsgebiet fur die Siedlungsentwicklung vor-
gesehen, was bedeutet, dass neuen Wohnsiedlungsflachen nur bevorzugt in diesen Vorbe-
haltsflachen ,Siedlung® zu entwickeln sind. Dennoch wird mit diesem Bebauungsplan eine
baulich bereits vorgepragte Flache, integriert in die bauliche Ortslage, mit geringer Einbezie-
hung von Randflachen zu einem kleinen Baustandort qualifiziert, der ein Angebot fir Wohn-
raumnachfrage auch in dorflichen Lagen eines Stadtgebietes schafft.

Somit ist kein Widerspruch zu den Zielen des Integrierten Regionalplans festzustellen,
was durch die Stellungnahme der Planungsgemeinschaft vom 03.04.2024 bestatigt wird.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Vorhaben gemal § 1 Abs. 4 BauGB und
8§ 4 Abs. 1 BauGB an die Ziele der Raumordnung anpasst ist. Dieses wird mit der posi-
tiven Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 25.03.2024 be-
statigt.

4.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Prenzlau ist seit
dem 13. April 2019 wirksam. Er stellt flir das Plangebiet gemischte Bauflachen, landwirtschaft-
liche Flachen und Wohnbauflachen dar. Die Einleitung des Verfahrens zur 5. Anderung des
Flachennutzungsplans erfolgt und wird eine Anpassung zwischen diesem Bebauungsplan und
den kunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans vornehmen. Somit werden hier aus
Mischbauflachen und landwirtschaftlichen Flachen Wohnbauflachen (Allgemeines Wohnge-
biet) entwickelt.

Der ,Beiplan Archaologische Denkmale“ des bestehenden Flachennutzungsplans stellt den
gesamten Ort als archaologisches Denkmal dar. Ein punktuelles Bodendenkmal liegt zudem
suddostlich des Plangebiets auf der anderen Stral3enseite der Strale ,Am Seellibber See“. Laut
Begriindung zum FNP (S.126) ist die Unterschutzstellung auf eine Siedlung der Bronzezeit
zurtickzuftihren. Es handelt sich im Einzelnen um Nr.141152 Einzelfund Neolithikum, Dorfkern
Neuzeit, Siedlung slawisches Mittelalter, Dorfkern deutsches Mittelalter.
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Teil 2 des FNP — Umweltbericht mit integriertem Landschaftsplan

Karte 1 Schutzgebiete und -objekte: Der gesamte Ortsteil nordlich der Hauptverkehrsstralie
»,Am Seellbber See” liegt im LSG Unteruckersee, das VSG Uckerniederung (DE 2649-421)
schneidet im Osten das Plangebiet (neu: EVG-Gebiet). Der Seelibber See und seine Ufer sind
gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchG.

Karte 2.1 Bestand Boden: Bodentypen im Plangebiet sind Uberwiegend Braunerde-Fahlerden
und Braunerden-Parabraunerden im Nordwesten und Norden und pseudovergleyte (d.h.
grundwasserbeeinflusste) Braunerden im restlichen Plangebiet.

Karte 2.2 Bewertung Boden: Die Bodenfruchtbarkeit ist hoch bis sehr hoch. Der Umweltbericht
zum Flachennutzungsplan besagt (Seite 57), dass im Gebiet der Stadt Prenzlau diese Boden
Uberwiegend mit Bodenzahlen > 50 vorkommen und verbreitet mit Werten zwischen 30 — 50
liegen. Die Boden im Plangebiet sind wie die umliegenden Bdden erhdht winderosionsgefahr-
det.

Karte 3.1 Bestand Wasser: Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet betr&gt mehr als 50 m.
Karte 3.2 Bewertung Wasser: Das Plangebiet ist weiter ohne Bedeutung flr das Schutzgut
Wasser.

Karte 4.1 Bestand Klima/ Luft: Kleingarten- und Ackerflachen sind Frischluftentstehungsgebiet,
die Grunlandbrache ist Kaltluftentstehungsgebiet. Der Rest des Plangebiets gilt als Belas-
tungsraum.

Karte 4.2 Bewertung Klima/ Luft: Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete haben besondere Be-
deutung.

Karte 5.1 Bestand Arten und Biotope: Die Karte stellt im Plangebiet eine Hecke dar. Nordliche
Flachen sind als Biotope der Grin- und Freiflachen oder Grasfluren ohne nahere Differenzie-
rung dargestellt. Nach aktuellem Zustand ist die ungenutzte Flache im Plangebiet den Grin-
landbrachen (05130) zuzuordnen. Sie sind gesetzlich geschutzt.

Karte 5.2 Bewertung Arten und Biotope: Fir die Hecke wurde eine mittlere Bedeutung ermit-
telt, die Grinlandbrache ist von hoher Bedeutung, ansonsten sind die Flachen des Plangebiets
von geringer Bedeutung.

Karte 6.1 Bestand Landschaft und Erholung: Das gesamte Plangebiet, wie auch der gesamte
Ort und die Umgebung wird als Agrarlandschaft ,Ostliche Uckerniederung* deklariert.

Karte 6.2 Bewertung Landschaft und Erholung: Dem Plangebiet und der Umgebung werden
eine mittlere landschaftliche Asthetik und eine mittlere landschaftliche Erholungseignung zu-
gesprochen.

Karte 7 Entwicklungskonzeption: Im Landschaftsplan sind keine Malnahmen im Plangebiet
vorgesehen.

Der bisher rechtsgiiltige Flachennutzungsplan mit seinem Umweltbericht wird mit seiner
5. Anderung die Planinhalte des B-Plan E IV ,Wohnen am Seeliibber See“ aufgreifen und
diese entsprechend &ndern. Das LSG ,Unteruckersee“ beruhrt vollstandig den Planbereich,
lasst jedoch keinen Normenkonflikt mit der LSG-Verordnung erwarten. Dazu wird ausfuhrlicher
im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan ausgefihrt.
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4.3. Sonstige Satzungen der Gemeinde

Stellplatzsatzung

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

Baumschutzsatzung

Zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Prenzlau und den Ortsteilen besteht eine Baum-
schutzsatzung, 6ffentlich bekannt gemacht im Amtsblatt fir die Stadt Prenzlau vom 09. Marz
2011, Seite 5, zuletzt geandert durch die 3. Satzung zur Anderung der Satzung zum Schutz
des Baumbestandes in der Stadt Prenzlau und den Ortsteilen ¢ffentlich bekannt gemacht im
Amtsblatt fur die Stadt Prenzlau 07/2021 vom 10. Juli 2021,° dessen Beachtung in Kapitel 5.6
dargestellt wird.

5. AUSGANGSBEDINGUNGEN/ BESTANDSBESCHREIBUNG/NUTZUNGSBESCHRAN-
KUNGEN

5.1. Lage und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Ortsteils Seellibbe auf Ruderalflachen, freien Ackerfla-
chen und Kleingarten sowie zum geringen Teil auf einem Wohngrundstick.

Im Norden schlieRen eine Gehdlzgruppe und Ackerflachen an, ebenso im Osten. Im Siidosten
liegen teilweise zweigeschossige Einfamilienhauser, im Studen ein Mehrfamilienhaus. Die Be-
bauung grenzt an die Hauptverkehrsachse des Ortes. Im Stidwesten liegen weitere Ruderalfla-
chen im Westen weitere Einfamilienhauser in lockerer Bebauung. Im Nordwesten liegt 115 m
entfernt zum neuen Baugebiet der Seellbber See.

5.2 Topografie und Baugrund

Das Gelande liegt auf Hohen zwischen 40 m im Nordwesten und 48 m im Sudosten tber
Normalhéhe Null im Deutschen Haupthéhennetz 92 (DHHN 92). Im Siden des Plangebiets
verlauft eine Béschung abwarts von rund einem Meter Héhenunterschied, ansonsten fallt das
Plangebiet gleichmaRig nach Norden ab. Die Tragfahigkeit des Bodens muss punktuell bei
den einzelnen BaumaRnahmen Uberprift werden, da der Boden schwach wasserdurchlassig
ist. Wasserfihrende Bodenschichten finden sich zwischen 1,70 m und 3,40 m unter Gelande-
oberkante. (siehe auch Punkt 4.2.)

5.3. Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst teilweise noch einen zweigeschossigen
Mietwohnungsblock, der wie alle im Plangebiet vorhandenen Nebengebaude mittelfristig ab-
gebrochen werden soll.

5 Zurzeit einsehbar unter https://www.prenzlau.eu/cms/detail.php/land_bb_boa 01.c.166465.de
6 Zurzeit einsehbar unter https://www.prenzlau.eu/sixcms/detail.php/257355
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Ein Einfamilienhaus wurde bereits vor Aufstellung dieses Bebauungsplanes fertiggestellt. Bei
den vorhandenen Freiflachen ist ersichtlich, dass eine anthropogene Vorbelastung besteht,
aber auch, dass die aufgelassenen Kleingarten und die Ruderalflache sich seit einigen Jahren
ungestort entwickelt haben.

5.4. Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet ist von der B198 Uber den Ort Bietikow, durch die Stralle ,Am Seelubber See”
zu erreichen. Diese HaupterschlieBungsstral3e des Ortes ist ausgebaut und mit einem einsei-
tigen Gehweg ausgestattet. Der in das B-Plangebiet filhrende Plattenweg wird derzeit durch
einen StralRenneubau ersetzt, dessen Entwurfsplanung von Oktober 2022 in den Bebauungs-
plan tbernommen wurde. Die Verlegung der stadttechnischen Erschlieung erfolgt im Stra-
Renkorper.

5.5. Stadttechnische ErschlieRung

Im &ffentlichen Bereich der Stralde ,Am Seellbber See” verlaufen Trinkwasser- und Gasleitun-
gen sowie Niederspannungskabel im Eigentum der Stadtwerke Prenzlau GmbH. Direkt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegen Trinkwasserleitungen.

Wasser und Abwasser

Quer uber das Plangebiet verlauft die Haupttrinkwasserleitung DN 200 AZ fur die Versorgung
der Ortslage Seeliibbe, die abgebaut und in die neue Stral3e umverlegt werden soll. Die Flur-
stiicke, die direkt an die Stra’e ,Am Seellbber See* grenzen, sind trinkwasserseitig erschlos-
sen. Die Ortslage ist abwasserseitig dezentral erschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt
Uber abflusslose Sammelgruben oder Kleinklaranlagen auf den Grundstiicken oder Uber die
vorhandene Kleinklaranlage der Wohnbau GmbH aulRerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplans.

Niederschlagswasser und Versickerung

Im Ort befinden sich Regenwasserableitungen nur im StraBenraum Uber Graben. Auf den
Grundstiicken versickert das Niederschlagswasser oder wird zur Bewasserung der unbebau-
ten Grinflachen genutzt.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird durch die freiwillige Feuerwehr abgesichert. Nach dem Ge-
fahrenabwehrbedarfsplan sind drei Loschwasserentnahmestellen am Seellibber See vorgese-
hen. Am nachsten zum Plangebiet gelegen ist die mittlere Entnahmestelle, die Uber das Flur-
stuick 19/5 durch einen Feldweg erreichbar ist. R. Burmeister

Warmeversorqung

Die Warmeversorgung erfolgt fir die vorhandenen Wohngeb&ude tber Strom bzw. Gas aus
dem Leitungsnetz der Hauptstral’e Am Seellbber See. Fernwarme ist nicht vorhanden.

Strom und Telekommunikation

Die derzeitigen Wohnnutzungen sind tber Niederspannungsnetze wie auch mit Anschliissen
fur Telekommunikation versorgt.
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Abfallentsorgung

Die Mullabfuhr ist durch die kreisliche Organisation Uber ein Unternehmen mit Tourenplane
gesichert. Die Entsorgung von Glas kann Uber eine vorhandene Sammelstelle im Ort erfol-
gen. Ansonsten gilt die Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Uckermark.

5.6. Nutzungsbeschrankungen

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt in einem archdologischen Bodendenkmal ,historischer Ortskern
Seellbbe®, (Nr. 141152) und umfass die gesamte Ortslage. (siehe auch Punkt. 4.2.)

An der Stidgrenze des Baugebietes ist (dicht stidlich des bereits abgebrochenen Hauses ,Am
Seellibber See” 19) ist dieses Bodendenkmal hier auch dinglich in Form einer mittelalterlichen
Siedlungsgrube belegt (Ausgrabung Nr.: UBO-2006-079).

Trinkwasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone oder eines Wasser-
schutzgebietes.

Altlasten
Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet und angrenzend nicht bekannt.
Néhere Angaben wurden bei der Behdrdenbeteiligung nicht gemacht.

Kampfmittelbelastung
Eine Kampfmittelbelastung ist derzeit nicht bekannt.
Néahere Angaben wurden bei der Behdrdenbeteiligung nicht gemacht.

Gesetzlich geschiitzte Bdume

Die Baumschutzsatzung der Stadt ist fiir den Schutz vom Baumen maf3geblich. Im Plangebiet
betrifft das die grole Esche (0,6) auf dem FS 19/6, die kleineren, aber mehrstammigen
Eschen (2*0,25 + 0,15) am westlichen Rand dieses Flurstiicks (auch Rand des B-Plans).

6. INHALT DES BEBAUUNGSPLANS/FESTSETZUNGEN

6.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Entsprechend dem § 4 der BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Woh-
nen. Bei der Einbeziehung von AuRenbereichsflachen jedoch zu beachten, dass die Belange
des Umweltschutzes einschlie3lich Naturschutz und Landschaftspflege beachtet werden, die
hier im Landschaftsschutzgebiet und in Angrenzung und teilweise Eingriff in den Schutzbe-
reich eines Europaischen Vogelschutzgebietes (EVG) von Bedeutung sind.

Die allgemein zulédssigen Nutzungen gemafl § 4 BauNVO beschranken sich daher auf das
Wohnen und dazugehdrige Funktionen. Ausnahmeweise zulassig sind jetzt die tbrigen sonst
regular zuldssigen Nutzungen. Unzulassigen Nutzungen sind alle die regular ausnahmswei-
sen zulassigen Nutzungen.
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Allgemein zuldssig sind:

- Wohngebaude mit maximal 2 Wohneinheiten

- Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen

- Raume fir freie Berufe

Die Wohngebaude sind mit maximal 2 WE begrenzt, um die GebaudegrélRe und Typik der
dorflichen Wohnungsdichte zu sichern.

Der zweite Anstrich kommt der demographischen Entwicklung nach, insbesondere fehlender
Angebote in der Ortslage fur Pflege und Betreuung hilfsbedurftiger Bewohner und einer zu-
nehmenden h&uslichen Betreuung im Familienverband.

Die Austibung freier Berufe soll auf Raume beschrankt bleiben, da Platzangebote in den Ge-
bauden dem Wohnen im Sinne des § 4 BauNVO vorbehalten bleiben sollen. Dennoch wird
damit der Tendenz Rechnung getragen, dass das Arbeiten insbesondere in der Branche
freier Berufe zunehmend in Verbindung mit dem Wohnort ausgetbt wird. Nach der Definition
zahlen dazu selbststandige und eigenverantwortliche Ausiibung von Berufen wie z.B. im heil-
beruflichen Bereich Arzte, Therapeuten und Heilpraktiker, im wirtschaftlichen Bereich
Rechtsanwalte, Steuerberater und Ingenieure oder im kunstlerischen Bereich Designer,
Schriftsteller und Maler.

Ausnhahmsweise zulassiqg sind:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
und nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Diese Nutzungen sind unter § 4 BauNVO grundsatzlich zuldssige Nutzungen, sollen aber in
diesem Bebauungsplan nur ausnahmsweise zugelassen werden, was einer Uberprifbaren Un-
terordnung gegentber der hauptsachlichen Wohnnutzung nachkommt. Das bedeutet, dass
Uber Ausnahmen entschieden wird, die in Art und Anzahl der hauptsachlichen Nutzungsart
des Plangebietes untergeordnet sein miussen. Die geringe GroRRe des Plangebietes mit nur
knapp 9.000 gm Wohngebietsflache wird nur eine kleine Anzahl dieser Ausnahmefalle ermdg-
lichen.

Unzuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einschlie3lich Raume und Gebaude fiir
Ferienwohnungen

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Diese unzulassigen Nutzungen sind nach § 4 BauNVO grundsatzlich ausnahmsweise zulas-
sige Nutzungen, die in diesem Bebauungsplan zugunsten der hauptséchlich angestrebten
Wohnnutzung ausgeschlossen werden sollen.

Insbesondere Ferienwohnungen (Raume und Geb&ude) sind gemal § 13a BauNVO nicht sto-
rende Gewerbebetriebe i. S. d. 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Sie sind ausgeschlossen, da sie
nicht dem Wohnen dienen.

Nebenanlagen und Anlagen zur Energiegewinnung (8 14 BauNVO) sind aufgrund der aktuel-
len energie- und klimapolitischen Anforderungen zu unterstitzen und deshalb zulassig.
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Die Tierhaltung soll auf eine geringfligige Anzahl und Art der Kleintiere begrenzt werden, damit
die Wohnqualitat nicht zu stark beeintrachtigt aber auch der Charakter des Wohnens im dorf-
lichen Umfeld und der typischen Freizeitbeschaftigung in einem Wohngebiet entsprochen wird.
Die Kleintiererhaltungszucht soll aus diesem Grund auch ausgeschlossen werden.

Die Abwasserentsorgung ist nicht zentral gelést und bedarf daher in jedem Einzelfall der Zu-
stimmung der Genehmigungsbehérden des Landkreises Uckermark. Die Lage, GroRe und Art
der einzelnen Anlagen und entsprechenden Leitungen auf den betreffenden Grundstiicken ist
in Einzelantrdgen darzulegen. Gegebenenfalls kann nach Zustimmung des Eigentimers
(Wohnbau GmbH) Lage der kiinftigen Medien die vorhandene Kleinklaranlage auf3erhalb des
Geltungsbereiches des B-Plans genutzt werden. Die Lage der Gebdude und Grundstiickszu-
schnitte ist auch maRgeblich. Im Ubrigen wird auf die geltende 3. Abwasserbeseitigungssat-
zung der Stadt Prenzlau verwiesen.

Fir die allgemeinen Voraussetzungen der Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen wird
auf § 15 BauNVO verwiesen, der u. a. auf Vermeidung von Belastigung und Stérung abstellt.

6.2. MalR der Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird entsprechend § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt, dies erfolgt
durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und durch die Hohe baulicher Anla-
gen.

Die_Grundflachenzahl (GRZ 0,4) entspricht dem Orientierungswert fur Allgemeine Wohnge-
biete gemal § 17 BauNVO und regelt, dass nur 40 % der Uberbaubaren Grundstiicksflache
bebaut werden dirfen. Bis zu 50 % der zulassigen Grundflache kénnen (8 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO) Anlagen nach § 19 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) diese Uber-
schreiten. In diesem Bebauungsplan soll aber diese Uberschreitung auf 25% beschrankt wer-
den (8§ 19 Abs.4 Satz 3), um den Belangen des Umwelt- und Klimaschutzes entgegenzukom-
men. In Angrenzung an das Européischen Vogelschutzgebiet und die Lage im Landschafts-
schutzgebiet begriinden diese Einschrankung. Naher wird dazu auch im Umweltbericht aus-
gefluhrt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist entsprechend der Brandenburgischen Bauordnung (Geschoss-
regelung nach § 2 Abs.6 i.V.m. § 47 BbgBO) auf zwei Vollgeschosse begrenzt, weil diese
Anzahl der ortsiiblichen Bebauung entspricht. Es kann von der Geschossigkeit her auch unter
dieser Anzahl geblieben werden, wodurch auch unterschiedliche Geb&audetypen mdglich sind.
AuRerdem wird diese Festsetzung durch die maximale festgesetzte Firsththe der Gebaude
begrenzt, die baufeldbezogen eine Regelung fur die Gebaudehdhen einschliellich ihrer Dach-
ausbildung darstellt. Der jeweilige Bezugspunkt ist flir das Grundstiick jeden Baufeldes fest-
gesetzt und auf die Hohe des jeweiligen gebauten StraRenabschnittes im Mittel auf die
anliegende Grundstiickslange bezogen. In Abstimmung mit der Stadt Prenzlau ist im Zuge
der Bauantragstellung bzw. Bauanzeige dieser genaue Wert vor Baubeginn zu ermitteln. Es
wird von insgesamt 8,0 m maximaler Gebaudehdhe einschlie3lich Dachausbildung ausgegan-
gen. Es liegt die Geschossregelung der Brandenburgischen Bauordnung (Bbg BO) zugrunde.
Fir technische Aufbauten, wie in den textlichen Festsetzungen beschrieben, ist die max.
Firsthéhe bzw. die/der tatsachlich gebaute Gebaudehohe/-first mit 1,0 m tberschreitbar. Somit
kénnen notwendige Anlagen dieser Art die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen Uberra-
gen und bleiben in einem stadtebaulich angemessenen Rahmen.
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6.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb eines Bebauungsplanes kann die Bauweise nach § 22 BauNVO bestimmt werden.

Die offene Bauweise ermoglicht die Grundstiicke in den Baugrenzen mit seitlichem Grenzab-
stand als Einzelhduser oder Doppelhduser zu nutzen. Die baurechtlichen Vorschriften der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind zu beachten. Entsprechend der Ortstypik sind
diese Hausformen festgesetzt, und auch die Gro3en der Baufelder bieten gute Grundsticks-
grof3en fur neue Wohnungsangebote insbesondere zur Eigentumsbildung.

Die Baugrenzen nach § 23 BauNVO haben Abstandmal3e zu den Grundstiicksgrenzen, die im
Westen des Baugebietes bei den Baufelder 1,2 und 3 aufgrund des angrenzenden Baumbe-
standes mit 5,0 m bemessen sind. Bei dem Baufeld 5, Baugrundstiick auf dem FS 274, ergibt
sich dieses MaR durch den bereits entstandenen Baukdrper auch aufgrund seiner Schragstel-
lung auf dem Grundstlick.

Die nérdlichen Baugrenzen der Baufelder 3 und 4 sind im Abstand von 3,0 m verbunden mit
dem Ausschluss von Uberbauungen festgesetzt, um den Schutz der angrenzenden Hecken-
pflanzung zu gewahrleisten und der Freihaltung in Angrenzung an das Europaischen Vogel-
schutzgebiet (EVG) zu entsprechen. Hier ist im Vorfeld eine Abklarung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde erfolgt, da ein kleiner Teil, ca.890 m?, dieses Gebietes den betreffenden Be-
reich des Bebauungsplans mit einer Baugrenze Uberlagert. Im Ergebnis wird dieser Teil zur
Bebauung frei gegeben. (Siehe dazu auch Punkt 1.2. Planverfahren). An dieser nordlichen
Baugrenze sollen daher keine Uberbauungen stattfinden, die auch mégliche Ausnahmen nach
der Brandenburgischen Bauordnung mit einschliel3en. Hier wird auf § 6 dieser Verordnung
»1Abstandsflachen und Abstande® unter Abs. 6 zu Wintergarten, Balkonen und sonstigen Vor-
bauten hingewiesen.

Das Abstandsmal von 6,50 m zwischen Baufeld 1 und der neu gebauten Straf3e ergibt sich
aus der notwendigen Ausweichflache fur den StraRenverkehr.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist an allen anderen Baugrenzen mdglich (8 23 Abs. 5
BauNVO) bis auf die der offentlichen Stral’e zugewandten Baugrenzen aller Baufelder. Hier
sind lediglich Stellplatze und Zufahrten und zu Garagen/Carports und Stellplatzen erlaubt, um
ein geordnetes unverbautes stadtebauliches Bild fur diesen kleinen und recht engen 6ffentli-
chen und einsehbaren Bereich zu erhalten.

6.4. Verkehr und Leitungsrechte

Zur ErschlieBung des Gebietes entsteht eine neue StralRe, die alle Medien aufnimmt und als
Mischverkehrsflache errichtet wird. Auf ihrer stlichen Seite wird die StraRenbeleuchtung in-
stalliert, bei der die Hinweise auf dem Bebauungsplan und im Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag (AFB) Beachtung finden sollen. Da der Ausbau der Straf3e Minimalbreiten hat, ist eine
Ausweichstelle im sudlichen Abschnitt beriicksichtigt, die in ihren grof3eren AbmafR3en als in
der StraBenplanung bisher vorgesehen, im Bebauungsplan die Méglichkeit fiir andere Nutzun-
gen im StralBenraum bietet. Zum Beispiel kdnnte hier zuséatzlich eine Informationstafel und
eine Bank aufgestellt oder eine akzentuierte Bepflanzung vorgenommen werden.

Im ndrdlichen StraRenabschnitt setzt in Richtung Westen sich die StralRenverkehrsflache fort,
die der ErschlieBung beidseitiger Grundstiicke (ca.4 Grundstiicke) dient. Eine 6ffentliche Wid-
mung erfolgt fur diese Verkehrsflachen, sodass dadurch der offentliche Gebrauch rechtlich
gesichert wird. Die Umsetzung des Stral3enbaus einschl. der Projektplanung erfolgt durch die
Stadtwerke Prenzlau auf dem stadtischen Grundstiick. Eine finanzielle Beteiligung wird mit
den privaten Grundstickseigentimern der neuen Baugrundstiicke sowie der Tochtergesell-
schaft der Stadt Prenzlau geregelt.
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Weiterfihrend ist ein Leitungsrecht fir die Stadtwerke Prenzlau bis an den Rand des Gel-
tungsbereiches festgesetzt, das verschiedene Medienfihrungen erméglicht. Oberirdisch wird
diese Flache den privaten Grundsticken zugeordnet, die fir einen Zaunbau mit maximalen
Fundamentmalen von je 0,3m x 0,3m und -tiefe von 0,8m genutzt werden dirfen. Von allen
anderen Bebauungen ist diese Flache freizuhalten und der Zugang zu den Leitungen durch
den Grundstiickseigentimer zu sichern.

Innerhalb der StraRenbegrenzungslinie werden mdogliche Randstreifen bis an die privaten
Grundstiuicksgrenzen heran befestigt.

Stellplatze sind nur auf den privaten Grundstiicken mdglich. Die Stellplatzsatzung der Stadt
Prenzlau ist anzuwenden. Im &ffentlichen StralBenraum bestehen keine Parkplatzangebote.
Die Wendeschleife ist fir ein dreiachsiges Mullfahrzeug ausgelegt. Dieses darf nicht riickwarts
fahren. Daher haben die Eigentiimer oder Nutzer der westlich der Wendeschleife liegenden
Grundstiicke ihre Milltonnen gemal Tourenplan bis an den Rand der Wendeschleife zu brin-
gen.

6.5. Mallnhahmen zum Naturschutz

Die ausreichenden Grundstiicksgrof3en ermoglichen unter Berlicksichtigung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) einschlieBlich ihrer eingeschrankten zulassigen Uberschreitung (siehe Punkt
6.3.) eine weitestgehende Entwicklung eines naturnahen Freiraums auch auf den privaten
Grundstiicken, die dem ddorflichen Charakter entspricht. Dartiber hinaus regeln die textliche
Festsetzung Punkt 5.1.den Umgang mit unbebauten Flachen. (Anmerkung: Terrassen geho-
ren nicht zu diesen Flachen, sie sind Bestandteil der bebauten Flachen und werden in der
Grundflachenberechnung beriicksichtigt.

Wie mit dem Niederschlagswasser zu verfahren ist, welches auf den Grundstiicken anfallt, ist
ebenso geregelt. Eine Ableitung in den 6ffentlichen Raum ist nicht erlaubt und durch bauliche
Vorkehrungen auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu vermeiden. Hochwasser’ und Starkregen
sind zunehmend einzukalkulieren, obwohl das Plangebiet weder in einem Uberschwem-
mungsgebiet noch in einem Gebiet mit Hochwasserwahrscheinlichkeit liegt. Aufgrund der recht
ebenen Topografie wirken sich potenzielle Starkregenereignisse vorwiegend flachenhaft mit
geringen Uberflutungstiefen aus. Dennoch sind diese haufiger werdenden Wetterereignisse
zu berticksichtigen, weshalb jeder Grundstiickseigentiimer durch geeignete bauliche MaRZnah-
men auch selbst vorzusorgen hat, dass fur sein eigenes Grundstiick wie auch das des Nach-
barn und des angrenzenden &ffentlichen Raums keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
Der Einsatz natirlicher Baumaterialien, die Anwendung erneuerbarer Energien sowie die mdg-
liche Vermeidung intensiver Versiegelung tragen zusatzlich dazu bei. Darliber hinaus kommen
diesen MaRnahmen die umwelt- und klimaschitzenden Wirkungen zu, die im Umweltbericht
naher erlautert werden. Es wird auf die Hinweise auf dem Bebauungsplan verwiesen, die
Lichtemissionseinschrénkung und die Verwendung von Glasmarkierungen zum Vogelschutz
darlegen. Ausfihrlich ist dazu im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) weiter ausgefihrt.
Letzteres spielt insbesondere aufgrund der N&he zum Européaisches Vogelschutzgebiet (EVG)
eine wesentliche Rolle.

Da im Bebauungsplan keine weiteren Grinflachen festgesetzt sind, ist die Erhaltung vorhan-
dener Bdume, Strducher und Hecken wichtig.

7 LfU Brandenburg, Auskunftsplattform Wasser (15.10.2021) https://apw.brandenburg.de/?th=FestU-
ebGebjvorl_Sich|[UESG_dahmed&showSearch=false&feature=addressSearch&feature=legend
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Die geschiitzten Baume sind gemaf § 9 Abs. 6 BauGB in den Plan nachrichtlich ibernommen
worden (siehe Punkt 5.6. Nutzungsbeschrankungen)

Die grolRe Esche auf FS 19/6 ist zum Erhalt festgesetzt. In diesem Baufeld ist der Kronen-
durchmesser und ein zuséatzlicher Abstand im Traufbereich von 1,5 m zu bertcksichtigen. Falls
spater notwendig, werden zum Schutz des Baumes und seiner Wurzeln wurzelschonende
MalRnahmen (z.B. Bauzaun, Handschachtung, Wurzelvorhang im Traufbereich plus 1,50 m)
getroffen oder im Falle einer Bebauung eine Ubertraufung des Wurzelbereiches durch Bauteile
vorgesehen. Im Zuge von konkreten Bauvorhaben muss gepruft werden, inwieweit ein Erhalt
des Baumes mdglich ist, ggf. ist die Planung der Gebaude und sonstigen Nutzung der Grund-
stiicke anzupassen. Sollte demnach die Fallung von geschiitzten Baumen unumgénglich sein,
ist durch den Bauherrn ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten der Baumschutzsatzung
der Stadt Prenzlau zu stellen und die verlorengehenden B&dume im Plangebiet oder im angren-
zenden Naturraum zu ersetzen.

Das Anpflanzgebot von einem gréfReren Baum auf dem Grundstiick ab jeden angefangenen
400m2 Grundsticksflache tragt ebenso zur Entwicklung von Natur im Wohngebiet selbst bei
und erhoht auRerdem eine Durchgriinung mit Gro3griin auch aus klimatischer Sicht und ge-
staltet den stadtebaulichen Raum dieses kleinen Baugebietes, da sonst keine Baume im 6f-
fentlichen Bereich dieses Geltungsbereiches gepflanzt werden. Eine Pflanzliste ist als Hinweis
auf dem Plan enthalten und hier erganzend eingefugt.

Pflanzliste heimscher, standortgerechter Arten

MittelgroRe und Kleinbaume

Art
Sandbirke

Botanisch
Betula pendula

Gemeine Felsenbirne

Amelanchier ovalis

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Zweigriffliger Weif3dorn

Crataegus laevigata

Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyraster
Eberesche Sorbus aucuparia
Walnuss Juglans regia

Echte Mehlbeere
Frihe Traubenkirsche
Kulturobst

Sorbus aria
Prunus padus
Diverse Sorten

Fur die betroffenen Arten im Geltungsbereich wurden Vermeidungs- sowie vorgezogene Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen festgesetzt.

Die Vermeidungsmaflnahmen sowie die vorgezogenen Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen
sind zu beachten und im Rahmen der Umsetzung dieses Bebauungsplans verbindliche Vor-
gaben. Sie basieren auf der Herleitung aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB-
siehe Anlage).

Vermeidungsmafnahmen sind die Bauzeitenregelung und die Hinweise zur bereits erwéhnten
Lichtemission und Glasmarkierung. Als Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind vor der Bau-
feldfreimachung zu realisierende Ersatzquartiere fur Flederm&ause und Brutvigel sowie das
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Ersatzhabitat und die Umsiedelung von Reptilien als auch ein 5-jahriges Monitoring vorge-
schrieben.

Die Zuordnungsfestsetzung unter Punkt 6 der textlichen Festsetzungen sind eine Sammelaus-
gleichsmalinahme aufR3erhalb der Bebauungsplangebietes in der Gemarkung der Stadt Prenz-
lau. Sie ist mit einer Lageskizze in der Planzeichnung dargestellt.

Zudem sind im Umweltbericht (UB -siehe Anlage) die Umweltauswirkungen beschrieben und
bewertet sowie klimarelevante Aussagen getroffen.

6.6. Ortliche Bauvorschriften

Um ein Einfigen der kinftigen Bebauung des Plangebiets in den Ortsteil und die anschlie-
Rende Landschaft zu gewahrleisten, werden ortliche Bauvorschriften festgesetzt.
Dachformen werden nicht vorgeschrieben. Damit sind sowohl Flachdacher, flach geneigte Da-
cher als auch steile Dacher zulassig. Eine Flachdachbegrinung ist mdglich.

Fir die Fassaden werden keine Materialien vorgegeben. Fassadenbegriinungen sind aus 6ko-
logischen Aspekten aber auch zu beflirworten (siehe auch Punkt 6.5. Malhahmen zum Na-
turschutz). Die Kombination verschiedener Materialien ist aus gestalterischen Griinden win-
schenswert.

Werbeanlagen sind dem Charakter des Gebietes entsprechend in ihrer Grof3e und Anzahl
eingegrenzt.

Die Einfriedungen richten sich grundsatzlich nach der Brandenburgischen Bauordnung (z B. 8
6 Abs.8 oder § 61 Abs.1 Punkt 7). Lediglich die dem offentlichen StraBenraum zugewandten
Grundstiicksgrenzen sollen mit der vorgegebenen Hohe eine Sicht in die Siedlung erlauben
und bewirken dazu eine optische Weitung des 6ffentlichen Raums. Dariiber hinaus sollen auch
aus gestalterischen Griinden die Verwendung von Sichtschutzstreifen aus Kunststoff in die-
sem Bereich ausgeschlossen werden.

7. TECHNISCHE VER-UND ENTSORGUNG

Wasser und Abwasser

Durch die neue ErschlieBungsstraRe wird der zentrale Wasserleitungsanschluss fir alle
Grundstiicke im Bebauungsplan neu erstellt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt weiterhin dezentral und bedarf daher in jedem Einzelfall der
Zustimmung der Genehmigungsbehodrden des Landkreises Uckermark. Die Lage, Grof3e und
Art der einzelnen Anlagen und entsprechenden Leitungen auf den betreffenden Grundstiicken
ist in Einzelantragen darzulegen. Gegebenenfalls kann nach Zustimmung des Eigentiimers
(Wohnbau GmbH) und Lage der Medien die vorhandene Kleinklaranlage auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches des B-Plans genutzt werden. Die Lage der Gebaude und Grundstickszu-
schnitte ist auch maf3geblich.

Bei Schmutzwassersammelgruben ist ein minimales Fassungsvermdgen von 6 m3 zu beach-
ten, ein Saugstutzen zur Entleerung der Sammelgrube ist an der Grundsticksgrenze zu 6f-
fentlichen Flurstiicken mit einer max. Lange der Saugleitung von 40 m zu errichten.

Bei dem Bau von Kleinklaranlagen ist auf eine Zuwegung zur Kleinklaranlage fur LKW mit
einer Achslast von 12 t sowie einer Breite des Weges von 3,5 m mit einer lichten Hohe von 4
m zu achten.
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Im Ubrigen wird auf die geltende 3. Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Prenzlau verwie-
sen, und die AEB-A der Stadtwerke sind einzuhalten.

Niederschlagswasser und Versickerung

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu verbringen bzw. dort aufzufangen und
zu sammeln oder auch fur Bewasserungszwecke zu verwenden. Es darf auf keine Nachbar-
grundstiicke oder auf die 6ffentliche Stral3e abgeleitet werden. Dafiir sind baulich entspre-
chende Vorkehrungen von den Grundstiickseigentimern auf ihren Grundstiicken zu treffen.
Das Niederschlagswasser, das auf dem Stralenkdrper anfallt, wird dem geplanten Regen-
wasserkanal in der Stral3e zugefiihrt.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch die freiwillige Feuerwehr abgesichert. Nach dem
Gefahrenabwehrbedarfsplan Stand 22.06.2023 sind drei Léschwasserentnahmestellen am
Seelibber See vorgesehen. Am nachsten zum Plangebiet gelegen ist laut diesem Plan die
mittlere Entnahmestelle, die Uber das Flurstiick 19/5 durch einen Feldweg erreichbar ist.

Léschwasserteiche und
- -entnahmestellen

Gefahrenabwehrbedarfsplan
it

mi
Gefahren- und Risikoanlayse

Ortsteil Seelibbe

Die erforderlichen Léschwassermengen, (hier mindestens 800 I/min fir die Dauer von 2 Stun-
den im Umkreis von 300 m — bei Entnahme aus dem Leitungsnetz bzw. Gesamtbedarf 96 m3)
wird von der Brandschutzdienststelle in Abhéngigkeit von der baulichen Nutzung festgelegt
und ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auch die neue Stral3e fungiert als Feu-
erwehrzufahrt. Die erforderlichen Flachen fur die Feuerwehr missen gemaf3 der Brandenbur-
gischen Bauordnung § 86a Abs. 1 den Musterrichtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr (VV
TB Bbg) entsprechen.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung erfolgt tiber Strom bzw. erneuerbare Energien als Einzellésung. Zent-
rale Anlagen wie Fernwérme oder Biogas stehen nicht zur Verfigung.
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Es wird der Einsatz von regenerativen (erneuerbare) Energien verfolgt. Die jeweilige techni-
sche Losung wird im Rahmen der Bauantragsverfahren geklart. Eine vorhandene Mitteldruck-
gasleitung in der StralRe ,Am Seellbber See* wird fir das neue Gebiet nicht genutzt.

Strom und Telekommunikation

Das neue Baugebiet wird, wie die derzeitigen Wohnnutzungen, tUber Niederspannungsnetze
(Stadtwerke Prenzlau) wie auch mit Telekommunikation (Deutsche Telekom) einschlie3lich
Breitband (E.dis.com Telekommunikations-GmbH) versorgt. Mit dem neuen Stral3enbau im
Bebauungsplangebiet erfolgt der nach neuem Standard erforderliche Medienanschluss ein-
schlie3lich StraRenbeleuchtung. Ein Leerrohrsystem fir die Breitbandversorgung wird verlegt,
um eine LWL-Anbindung eines Drittanbieters zu ermdéglichen.

Abfallentsorgung

Die Mullabfuhr ist auch fur diesen neuen StraRenabschnitt durch die kreisliche Organisation
Uber ein Unternehmen mit Tourenpléne gesichert. Die westlich des Wendebereiches gelege-
nen Grundstiicke missen Ihre Miilltonnen zur Entleerung an den Rand der Wendeflache trans-
portieren, da nur bis dahin das Mullfahrzeug fahrt und dort wendet. Der zentrale Entsorgungs-
punkt im Dorf fir Glas u.a. kann durch das neue Baugebiet genutzt werden. Es gilt die Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Uckermark.

Altlasten und Kampfmittel

Durch die Behdrdenbeteiligung wurden keine Altlastenverdachtshinweise bekannt. Bei Kampf-
mittelverdacht ist der Hinweis auf dem Planwerk zu berticksichtigen.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Stadte und Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleit-
planen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu beriicksichtigen. So-
mit sind Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf den
dem Wohnen dienenden und anderen schutzbeddrftigen Gebieten so weit wie moglich ver-
mieden werden. Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet fligt sich allgemein in die umge-
bende Wohnnutzung ein. Dementsprechend sind die Anforderungen bezuglich des Larms fur
das Plangebiet und die Umgebung gleich. Es ist daher nicht zu erwarten, dass durch die Pla-
nung belastigende Immissionen fur die umgebende Wohnbebauung entstehen und die umge-
bende Nutzung belastigende Immissionen fir das geplante Wohngebiet erzeugt.

Eine Tierproduktionsanlage ist mit ca. 440 m Entfernung zum Planungsstandort gelegen. Ge-
ruchs- und Gerauschemissionen sind mdglich. Weiterhin befindet sich in der Dorflage auf FS
23/3 und 23/4 die Firma Steinhage Landtechnik GmbH, die in dorflicher Lage typischerweise
Landmaschinen repariert und handelt. Eine unzumutbare Beeintréchtigung ist fur das Plange-
biet nicht zu erwarten. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass von diesen vorhandenen Nut-
zungen Geruchs- und Geréduschemissionen ausgehen kdnnen, die als ortsiblich und im
Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme hingenommen werden missen.
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9. FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes des Bebauungsplans E IV ,Wohnen am Seelib-
ber See* umfasst eine Flache von 9.967 gm.

Bebauungsplan E IV ,Wohnen am Seeliibber See” im OT Seeliibbe der Stadt Prenzlau

Tabelle 2: Flachenbilanz

Plangebiet gesamt 9.967 mz2

Bestand Planung

Wohnbauflache 5.211 m2 Wohngebietsflache 8.998 m2
SPA-Flache 890 m2 davon SPA-Flache 890 m2
Grunflache - 3.383 m2

Kleingarten

Verkehrsflache 483 m2 Verkehrsflache 969 m2
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