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1. Planungs — und baurechtliche Grundlagen

Der § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) ermachtigt Stadte und Gemeinden zur
Aufstellung einer Klarstellungs- beziehungsweise Ergdnzungssatzung. Beide Satzungen kénnen
miteinander verbunden werden. Dabei werden Flachen, die bislang dem Auflenbereich
zugehorten, den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen zugeordnet und Grenzen fir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile festgelegt.

Durch die Aufstellung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung richtet sich nach Inkrafttreten
der Satzung die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der Satzung nach
deren Festsetzungen und dem § 34 Abs. 1 bis 3 a BauGB.

Damit ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal§ der baulichen Nutzung, der
Bauweise, der Grundstlicksfliche, die liberbaut werden soll, in seiner Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Pragung der betreffenden Flache durch die angrenzenden Nutzungen und die Vereinbarkeit
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, sind Voraussetzung fiir die Aufstellung einer
Klarstellungs- und Erganzungssatzung. Weiterhin dirfen keine Vorhaben, die der Pflicht einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, begriindet und Schutzgiiter gemaR § 1Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB beeintrachtigt werden.

Allgemeine Rechtsgrundlagen der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung sind nachfolgende
gesetzliche Grundlagen in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) gedndert worden ist

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018, (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September
2023(GVBI.I/23, [Nr. 18])

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 8.Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist

e Gesetz zum Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg tber das
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die Anderung des
Landesplanungsvertrages i. d. F. vom 15. Dezember 2007 (GVBI. | S. 629) BRV

e Verordnung lber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) i. d. F. vom 29.04.2019 (GVBI.11/19, [Nr. 35])
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2. Verfahren

Fir die Aufstellung einer Klarstellungs- und Erganzungssatzung nach § 34 Abs.4 Nr. 1 und 3 BauGB
sind fiir die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden die Vorschriften des § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 u. 3 sowie Satz 2 BauGB maRgebend.

Im Rahmen des vereinfachten Verfahrens wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet, weil sich die wesentlichen
Ziele, Zwecke und die Auswirkungen der Planung nicht verandern und nur eine geringe
Betroffenheit bei den Grundstiickseigentiimern oder der Offentlichkeit bzw. Tragern 6ffentlicher
Belange im oder auRerhalb des Anderungsbereiches angenommen werden kann.

Die Satzung ist nach Beschluss in der Stadtverordnetenversammlung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
bekannt zu machen und erlangt dadurch Rechtskraft.

Im unmittelbaren Anschluss an die Bekanntmachung wird die Klarstellungs- und
Erganzungssatzung der Rechtsaufsichtsbehdrde angezeigt. Die Genehmigung der Klarstellungs-
und Erganzungssatzung ist nicht notwendig.

Flr Klarstellungs- und Erganzungssatzung besteht keine Pflicht zur Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB. Der Erganzungssatzung muss kein Umweltbericht gemaR § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB und
keine Angaben zu umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 Bau GB beigefligt
werden.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden wurde darauf hingewiesen, dass
von einer Umweltprifung abgesehen wurde.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Prenzlau hat am 21.03.2019 das Verfahren zur 1.
Anderung der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fir den Gemeindeteil Wollenthin
beschlossen und die 6ffentliche Auslegung sowie Tragerbeteiligung eingeleitet (DS 09/2019 | 1.
Entwurf). Im Ergebnis der Tragerbeteiligung ergaben sich Einwdnde, welche die ehemals
landwirtschaftlich genutzten Gebaude im norddstlichen Geltungsbereich betrafen. Aufgrund der
aufgegebenen Nutzung und der damals noch nicht umgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahme (M10), konnte fiir diesen Bereich keine Innenbereichsqualitat nachgewiesen
werden. Dieser Widerspruch konnte mit dem 2. Entwurf der Satzung ausgerdumt werden (DS
55/2023 | 2. Entwurf).

Verfahrensschritt Rechtsgrundlage Datum

Beschluss Uber Einleitung der 8§34 Abs. 4, Satz 1, Nr. 1 SVV 20.09.2018
1. Anderung der Klarstellungs- | BauGB

und Erganzungssatzung der 8§ 34 Abs. 4, Satz 1, Nr. 3
Stadt Prenzlau, Gemeindeteil BauGB

Wollenthin im vereinfachten § 13 BauGB

Verfahren (1. Entwurf)

Offentliche Bekanntmachung Hauptsatzung Amtsblatt 03/2019
Anderungsbeschluss
(Amtsblatt)
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des Auslegungszeitraumes

Beschluss uber den 1. Entwurf | § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. 21.03.2019
und die offentliche Auslegung § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
§ 34 Abs. 6 BauGB
Beteiligung der Behdrden und 8§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. 17.05.2019 —
ToB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB 26.07.2019
§ 34 Abs. 6 BauGB
Amtsblatt 03/2019
ortsiibliche Bekanntmachung Amtsblatt, 8 3 Abs. 2 BauGB | 13.04.2019
des Auslegungszeitraumes
24.04. -
Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB 03.06.2019
(6ffentliche Auslegung und
online-Veroffentlichung)
22.06.2023
Beschluss Uber den 2. Entwurf | § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m.
und die offentliche Auslegung 8§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
§ 34 Abs. 6 BauGB
25.07 -
Beteiligung der Behérden und 8§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. 01.09.2023
To6B und Abstimmung mit den 8§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
Nachbargemeinden § 34 Abs. 6 BauGB
Amtsblatt 04/2023
ortsiibliche Bekanntmachung Amtsblatt, 8 3 Abs. 2 BauGB | 15.07.2023

Beteiligung der Offentlichkeit
(6ffentliche Auslegung und
Online-Veroffentlichung)

§ 3 Abs. 2 BauGB

25.07 - 01.9.2023

Abwagungs- und
Satzungsbeschluss

tiber die 1. Anderung und
Erganzung der Klarstellungs-
und Erganzungssatzung der
Stadt Prenzlau, Gemeindeteil
Wollenthin

§ 34 Abs. 6 BauGB
§ 10 Abs. 3 BauGB

16.05.2024

Offentliche Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses/ der
Satzung

Im Amtsblatt

Erlangung der Rechtskraft

Hauptsatzung

Amtsblatt 02/2024
15.06.2024

Abbildung 1 Tabellarische Auflistung der Verfahrensschritte bis zum Satzungsbeschluss/Erlangung der Rechtskraft
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3. Anlass und Ziel der Satzung

Die Stadt Prenzlau beabsichtigt die Anderung der Klarstellungs- und Erginzungssatzung fiir den
Gemeindeteil Wollenthin. Grundlage bildet die am 14.02.2001 in Kraft getretene , Klarstellungs-
und Erganzungssatzung der Stadt Prenzlau, Wollenthin“.

Die im Folgenden dargestellte 1. Anderung und Ergénzung ersetzt die Fassung vom 14.02.2001
vollstindig. Mit Rechtswirksamkeit der 1. Anderung und Ergidnzung wird die Urschrift vom
14.02.2001 aufgehoben und durch die 1. Anderung und Ergidnzung ersetzt.

Die vorliegende 1. Anderung und Ergdnzung der Satzung entwickelt sich aus den heutigen
Anforderungen und Bedarfen an Ausweisung von Wohn- und Mischbauflaichen im
Gemeindegebiet Prenzlau sowie der tatsachlichen Umsetzung wund Sicherung von
Ausgleichsmalinahmen und wird nachfolgend begriindet.

Auf Grund der Nahe zur Stadt Prenzlau und der guten Verkehrsanbindung durch die KreisstraRe
K 7324 hat in den letzten Jahren ein andauerndes Wachstum in der Ortslage stattgefunden. Die
damals ausgewiesenen Erganzungsflachen sind inzwischen groRtenteils bebaut.

Fir zuklnftige Ansiedlungen von Vorhaben, die nach § 34 BauGB zulassig sind, ist eine
nutzungsvertrigliche und den értlichen Gegebenheiten entsprechende Anderung der Satzung mit
einer Erweiterung der Ergdanzungsflachen erforderlich.

Die hier dargestellte Satzung enthélt die Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung auf den
Erganzungsflichen. Jeder der Eigentimer und Nutzungsberechtigten der betroffenen
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung ist bei der baulichen oder
sonstigen Nutzung seines Grundstiicks an die Einzelregelungen der Satzung gebunden. Allerdings
bleiben die privatrechtlichen Eigentumsverhéltnisse unberiihrt. Durch die geplanten Anderungen
werden keine bodenrechtlichen Spannungen hervorgerufen.

Die wirksame Satzung definiert die allgemeine Zuldssigkeit von Vorhaben mit den entsprechend
getroffenen Festsetzungen.

Bei der Abgrenzung der neuen Erganzungsbereiche und somit der Begriindung neuer Bauflachen
in Wollenthin war neben dem Gemeindeteil auch die gesamte Gemeindeentwicklung zu
betrachten. Unter Bezugnahme der prognostizierten Einwohnerentwicklung im gesamten
Gemeindegebiet waren neben stadtplanerischen Aspekten vorherrschende und potentielle
Nachfrage- und Bedarfsstrukturen zu ermitteln und zu bericksichtigen. Danach besteht weiterhin
eine Nachfrage nach Wohngrundstiicken innerhalb des Stadtgebietes.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden mit den Ubergeordneten
Grundsdtzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung abzustimmen. Die
Landesentwicklungs- und Regionalpldne sind zu beachten. Fir Brandenburg ist dies das
,'Landesentwicklungsprogramm 2007 fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg” (LEPro) und
der ,Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2019“ (LEP HR). Die
Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim verfligt zum Zeitpunkt der Planaufstellung tber keinen
Regionalplan. Der sachliche Teilplan ,,Windnutzung, Rohstoffsicherung und Gewinnung” ist mit
Urteilen vom 2. Marz 2021 vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg flir unwirksam
erklart worden (Az.: OVG 10 A 2.17, OVG 10 A 16.17 und OVG 10 A 17.17).
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Folgende Ziele und Grundsdtze der Raumordnung und Landesplanung werden bei der
vorliegenden Planung berlicksichtigt.

Landesentwicklungsprogramm 2007 Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEPro)

»§ 5 Siedlungsentwicklung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

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

sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstdtigkeit
Prioritdt haben.

(3) Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden.
In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen
Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser
Verkehrsinfrastruktur orientieren.”

Wollenthin ist ein Gemeindeteil der Stadt Prenzlau und der Geltungsbereich der Satzung liegt im
bestehenden Siedlungsgebiet. Die Ergidnzungsflichen der 1. Anderung wurden im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung (FNP siehe 5.) bereits als Wohn- bzw. Mischbauflache dargestellt
und schlielen direkt an den Siedlungskorper an.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2019 (LEP HR)

»5. Siedlungsentwicklung:

»G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden.

Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung
insbesondere der Innenstddte ergeben, beriicksichtigt werden.

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

sollen einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflédchen

(1) Neue Siedlungsflédchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliefSen.”

Die hier dargestellte 1. Anderung und Ergidnzung dient dem Ziel der Nachverdichtung eines
bestehenden Siedlungsgebietes unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen.

»Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung

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

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ
uneingeschriinkte Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen (iber die Eigenentwicklung
hinaus méglich.”
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Die Stadt Prenzlau gilt als Mittelzentrum und entwickelt ihre Angebote fiir Wohnsiedlungsflachen
im Sinne dieser Zielstellung. Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Vorhaben gemaR § 1
Abs.4 BauGB und § 4 Abs.1 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Die beabsichtigten Erganzungsflachen entsprechen demnach dem vertrdglichen MaR einer
Erweiterung der Ortslage Wollenthin. Eine Weiterflihrung des Erganzungsbereiches bis zum
siidostlich gelegenen Ortsrand ist nach derzeitigen Bedarfsprognosen und gemessen an der
prozentualen Erweiterung an Bauflachen stadtebaulich nicht begriindbar.

Die in der Satzung dargestellten Erganzungsbereiche runden die Ortslage Wollenthin sinnvoll ab
und verdichten das bestehende und gut erschlossene Siedlungsgebiet maldvoll.
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4. Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Prenzlau ist seit dem
13. April 2019 wirksam. Daraus leitet sich die dargestellte Entwicklungsmaoglichkeit ab (Abbildung
2). Im westlichen Teil dominiert die Wohnbebauung und im 6stlichen Teil die Mischbauflachen.
Die Darstellung der Flachen zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft spiegeln
nicht den aktuellen Sachstand wider und werden nachfolgend behandelt.

N ‘\\ ‘\_/
N

= /_/-—\ \ \\ - ‘44

Ak;bildung 2 Ausschnitt Flachennutzungsplan St‘adt Prenzlau (201§) ohne Maf3stab und Legende

4.1 Nachrichtliche Ubernahme von AusgleichsmaRnahmen und deren Anderungen

MaRRhahme M 1 (IFE)

Im Zuge der 2006/2007 durchgefiihrten Bauleitplanung (vorhabenbezogener Bebauungsplan WIII
,Windfeld Blindow Flocksee” der Stadt Prenzlau im Ortsteil Blindow, IFE Eriksen AG) wurde u. a
die Mallnahme M 1 festgesetzt und beschrieben.

Die MaRnahme M 1 umfasst die Entsiegelung einschliel3lich der Pflanzung von Strauchgruppen
und Obstgeholzen auf den Flurstlicken 228 der Flur 5 der Gemarkung Prenzlau, im Gemeindeteil

Wollenthin.

Auszug aus der MaRRnahmenbeschreibung M 1 (IFE):

7|Seite



Teilbereiche des Flurstiickes 73/1 (neu 228) sind derzeit | M®narme!

Gemarkung Prenzlau, Flur 5; Flurstiick 73/1
« | Entsiegelung; Flache rd. 2.130 qm

befestigt (teilweise versiegelt). Zudem besteht dort eine 2 | und Gensizanpfianzungen; Fiache rd. 1.850 qm
m hohe Betonmauer, die abgerissen werden soll.

Zur Aufwertung des Bodens ist geplant, diese Flache zu
entsiegeln. Der Boden kann somit seine aufgrund der
Befestigung verlorengegangenen Funktionen
wiederaufnehmen.Zusatzlich ist vorgesehen, an der
sidlichen Grenze der Teilfliche eine Aufwertung des
Bodens durch Anlage einer 5 m breiten Strauchhecke

und noérdlich durch die Anlage einer Streuobstwiese zu
erreichen. Gleichzeitig kann mit der Anlage der
Geholzstrukturen der nicht vermeidbare teilweise Verlust
bzw. die nicht auszuschlieBenden Beeintrachtigungen auf |M 1:2.500 “k

Geholzpflanzung (Obstbaumwiese)

7 A
22
Gehdlzpflanzung (Stréucher)

o 25 5 100

. . I N cter
die Fledermausfauna ausgeglichen werden.? 2 |

Abbildung 3 M 1 - Bebauungsplan WIII
,Windfeld Blindow Flocksee*

Auf den Flurstlicken 165/1 und 164/1 der Flur 5 der Gemarkung Prenzlau sind entgegen der
Aussagen des FNPs keine Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen verortet. Die Anderung wird in die
Satzung (ibernommen und bei der nichsten Uberarbeitung des FNPs aufgegriffen.

MaRRhahme M 10 (Enertrag)

Im Zuge der 2014 bis 2018 durchgefiihrten Bauleitplanung iber die 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans WII ,,Windfeld Dauer” (Teilbereich Il) der Stadt Prenzlau im
Ortsteil Dauer der Enertrag AG wurde u. a die Mallnahme M 10 festgesetzt und beschrieben.

Die MaRnahme M 10 umfasst den Abriss und die Entsiegelung von Lagerhallen im Gemeindeteil
Wollenthin, einschlieRlich der Pflanzung von Strauchgruppen und Sukzessionsflachen.

Diese MaRBnahme und ihre Anderungen werden nachfolgend niher erldutert und sind in der
Planzeichnung der 1. Anderung und Ergdnzung der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung als
dauerhaft zu sichernde KompensationsmaBBnahme nachrichtlich Gbernommen.

Die MaRnahmen betreffen die Flurstiicke 69-71, 241, 166/2 und 216 der Flur 5 der Gemarkung
Prenzlau.

Auszug aus der MaRnahmenbeschreibung M 10 (Enertrag):

Am nordostlichen Ortsrand von Wollenthin befinden sich mehrere grofl dimensionierte
Lagerhallen. Das Geldnde befindet sich im Ubergang zu dem Biotopkomplex Wollenthinsee und
Schulzensee mit umgebenden Geholz- und Freiflachen.

Der grofite Teil der Gebaude ist ungenutzt und vom Verfall bedroht. GroRe Flachen sind mit
Betonplatten, kleinflachig auch mit Kopfsteinpflaster versiegelt. Die unversiegelten Flachen
werden durch eine nitrophile Gras- und Staudenflur (z.B. GroRe Brennesel, Wiesenkerbel)
bestimmt. Vereinzelt stehen Holunderbische.

Das Gelande ist durch einen Maschendrahtzaun eingegrenzt.

Die Gebdude werden mit einer Fliche von insgesamt 2.874 m? abgerissen. Die vorhandenen
Betonplatten, Zufahrten mit einer Gesamtflache von 4.120 m?, die Mauern aus Betonplatten mit
einer Linge von insgesamt 20 m, eine Rampe mit etwa 27 m? sowie die Tiefenbehalter (Kldrgrube,

1
Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan WIII ,,Windfeld Blindow Flocksee” September 2007, Planungsbiiro Diekmann & Mosebach
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Seuchenwanne und Waage) mit einer Gesamtflache von 96 m? und der Zaun werden vollstandig
zurlickgebaut.

Nach den Abriss- und Entsiegelungsmalinahmen wird auf einer Flache von insgesamt etwa 5.790
m? eine Streuobstwiese angelegt und extensiv gepflegt. Auf einer Flache von etwa 673 m? werden
Strauchgruppen angepflanzt und die verbleibende Flache der Sukzession (iberlassen.

Es werden heimische und standortgerechte Geholze verwendet. Die Pflanzungen werden gegen
Verbiss geschiitzt.?

Teilverlagerung der MalRnahme M 10 (M10 neu —im Grundbuch gesichert)

Im Zuge der erneuten stadtplanerischen Betrachtung der Ortslage Wollenthin kam es zu einem
Wechsel der Sichtweise. Anders als im Flachennutzungsplan der Stadt Prenzlau dargestellt, wird
auf dem Flurstlick 241 ein entwicklungsfahiger Siedlungsansatz zur Nachverdichtung innerhalb
der Ortslage gesehen. Daflir wurde eine Teilverlagerung der MaBnahme M10 durchgefihrt,
welche das Ausgliedern von 2.033 m? Entsieglungsdquivalent (Schutzgut Boden) und 1.454 m?
Streuobstwiese (Schutzgut Landschaftsbild) beinhaltet.

Ersatzflache zur Teilverlagerung

Eine wertgleiche und ortsnahe Ersatzflache (4.067 m?) fur Eingriffe in die Schutzgtiter Boden und
Landschaftsbild wurden auf den Flurstiicken 69,70 & 71 (Gemarkung Prenzlau, Flur 5) gefunden
und von der zustandigen unteren Naturschutzbehorde unter folgenden Bedingungen als geeignet
eingeschatzt:

1. tatsachliche und rechtliche Verfligbarkeit
2. kartografisch abgegrenzt und der Schutz vor Nutzungsinanspruchnahme
3. Sicherung Uber eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit im Grundbuch

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurde die MaRnahme M 10_neu konzipiert,
welche den Verlust beim Schutzgut ,Boden” und ,Landschaftsbild“ (im Vergleich zu M 10)
vollumfanglich ausgleicht - sowohl rechnerisch, als auch verbal argumentativ. Die dingliche
Sicherung von M10_neu im Grundbuch, zugunsten des Landes Brandenburg (vertreten durch das
Landesamt fiir Umwelt“, Notarin Barbara Thole - Prenzlau), erfolgte am 04.03.2022.

Die Umsetzung der MaRRnahme M10_neu erfolgte im Herbst 2022.

20 i
Lageplan Kompensationsmanahmen
Abriss Lagerhalien OT Wollenthin

markung Pronzta, Hur §

Abbildung 4 Lageplan M10_neu / dingliche Sicherung im Grundbuch, zugunsten des Landes
Brandenburg (vertreten durch das Landesamt fiir Umwelt”, Notarin Barbara Thole - Prenzlau

UMWELTBERICHT UND EINGRIFFS-AUSGLEICHS-PLAN zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wil ,Windfeld Dauer” der Stadt Prenzlau, Ortsteil Dauer Teilbereich Il, PLANUNG
+ UMWELT Planungsbiro Prof. Dr. Michael Koch Berlin, Marz 2016 -iiberarbeitet nach Abwé&gung im August 2017-
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5. Anderung und Ergdnzung - Geltungsbereich und Festsetzungen

Geltungsbereich

Der riaumliche Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergidnzung der Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung fiir den Gemeindeteil Wollenthin wird in der Planzeichnung im MaRstab 1:
2.500 dargestellt. Dieser erstreckt sich auf den im Zusammenhang bebauten Gemeindeteil
Wollenthin in der Flur 5 der Gemarkung Prenzlau.

Planzeichnung | Teil A

Planzeichenerklarung

(| Erganzungsbereiche Aund B
Soteel R=tonles 4
X g von AuBer

achen in den Innenbereich

m im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB)
G eich der Kl gs- und ErganzL ing

nachrichtliche Ubernahmen

Naturschutz
MaRnahmen fiir Naturschutz
\g dauerhafter i \ahmen
aus Festsetzungen in Bauleitplanen (Errichtung von WEA)
vollstandig umgesetzt
M 1 und M 10 (siehe Begriindung)

- Wohngebaude

|:] Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe/ Nebengebaude

Abbildung 5 Planzeichnung / Teil A Klarstellungs- und Ergénzungssatzung - Gemeindeteil Wollenthin der Stadt Prenzlau
1. Anderung und Erganzung

Textliche Festsetzungen | Teil B

Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

§ 1a und §9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB; § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 87
Abs. 1 BbgBO
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Ergdnzungsbereiche A und B

§ 1 - Entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenze im Ubergang zur freien Landschaft ist aus
standortgerechten heimischen Strauchern ein durchgehender, zweireihiger Pflanzriegel (Hecke),
Pflanzraster 2x2 m mit mind. 50 m? Gesamtflache gemaR Pflanzliste anzupflanzen. Die Straucher
miussen eine Anpflanzhéhe von 0,60 cm lber dem Erdreich einhalten. Die Pflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

§ 2 - Die Flachen zwischen den kiinftigen Hauptgebduden und der Verkehrsflache sind als
Vorgarten gartnerisch zu gestalten und gemafl Pflanzliste zu bepflanzen. Entlang der
Verkehrsflache sind nur heimische, standortgerechte Hecken anzupflanzen. Grof¥flachig, mit
Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen losen mineralischen Schiittungen bedeckte Flachen, sind
nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind Wege, Zufahrten und Stellplatze. Die Pflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

§ 3 - Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 75 m? versiegelter Flache ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum / Obstbaum gemaR Pflanzliste, Stammumfang 10-12 cm, gemessen
in 1,30 m Uber dem Erdreich, anzupflanzen. Die Pflanzflachen sind bodendeckend zu begriinen.
Es konnen auch bis zu drei Baume in der Hecke (s. § 1) platziert werden. Die Pflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Die Herleitung der textlichen Festsetzungen zur Griinordnung erfolgt in Kapitel 6.

5.1 Erganzungs- und Klarstellungsbereich

Planungsziel ist die Abgrenzung des Innenbereiches auf Grundlage der o6rtlich bestehenden
Bebauungszusammenhange und umgesetzten AusgleichsmalRnahmen. Dariiber hinaus soll der im
Zusammenhang bebaute Gemeindeteil um AulRenbereichsflachen A und B erganzt werden.

Es lasst sich feststellen, dass alle Ergdanzungsflachen durch die Vorpragung und den Einfluss der
Nachbargrundstiicke keine besonderen Empfindlichkeiten im Sinne des Arten- oder
Biotopschutzes besitzen.

Da die Ergdanzungsbereiche im siedlungstopographischen giinstigen Gebiet gelegen sind, befinden
sich dort mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit bisher nicht entdeckte
Bodendenkmale. Fir Erdeingriffe mit Gber 30 cm Eingriffstiefe ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis erforderlich.

Der bei Bautatigkeiten anfallende wertvolle Ackerboden st vor Ort hochwertig
wiederzuverwerten.

Zur Vorbelastung durch Gerduschimmissionen ergeht der Hinweis, dass es zu
Gerauscheinwirkungen durch Windenergieanlagen kommen kann, welche die aktuellen
Immissionsrichtwerte der technischen Anleitung zum Schutz gegen Liarm (TA-Ldrm)
Uberschreiten. Die TA-Larm findet im Genehmigungsverfahren fir die Errichtung und den Betrieb
der Windenergieanlagen Anwendung. Unter Berlicksichtigung der Randlage zum AuBenbereich
und der Privilegierung der WKA im Auf3enbereich, liegen jedoch unter Anwendung von Nr. 6.7 der
TA-Larm keine schadlichen Umwelteinwirkungen vor.
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Die Versorgung mit Loschwasser (hier: mindestens 800 |/min fiir die Dauer von zwei Stunden im
Umkreis von 300 m — Gesamtbedarf: 96 m3) kann im Ergadnzungsbereich A und B sichergestellt
werden.

5.1.1 Kurzcharakteristik Erganzungsbereich A

Teilflichen der Flurstiicke 172,171/1,170/1, 168/1 und 167/1 der Flur 5 der Gemarkung Prenzlau
Fir die mit A gekennzeichnete Flache im Sliden der Ortslage Wollenthin ist eine verkehrliche und
mediale ErschlieBung (Trinkwasser, Gas und Strom; Abwasser: dezentrales Entsorgungsgebiet)
vorhanden. Die nordlich und westlich vorhandenen Wohnnutzungen pragen den
Erganzungsbereich. Die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung verhindert hier das Entstehen von
hochwertigen Biotopstrukturen. Geholze sind im Bereich der Erganzungsfliche nur
stralRenbegleitend vorhanden.

5.1.2 Kurzcharakteristik Erganzungsbereich B

Teilflachen der Flurstiicke 42 und 43 der Flur 5 der Gemarkung Prenzlau

Bei der Erganzungsflaiche B handelt es sich um eine Lagerfliche und Intensivacker. Der
Ergdnzungsbereich wird durch die angrenzende Wohnbebauung im Siiden und Osten gepragt. Die
verkehrliche Erschliefung ist durch die StraBe gesichert. Die mediale ErschlieBung ist ebenfalls
vorhanden (Trinkwasser und Strom; Abwasser: dezentrales Entsorgungsgebiet). Gehdlze sind von
dieser Erganzungsflache z.T. betroffen, konnen aber in Randlagen integriert werden.

5.1.3 Klarstellung der 6stlichen Grenze

Aufgrund der Nutzungsaufgabe der landwirtschaftlichen Gebaude auf Teilen der Flurstiickes 241,
69 und 70 der Flur 5 der Gemarkung Prenzlau kann die Innenbereichsgrenze der Satzung aus dem
Jahre 2001 (rechtsverbindlich seit 14.02.2001) nicht Gbernommen werden (siehe Abbildung 6).

g e e s i

5 N / / ‘.‘ / Planzeichnung (Teil A
£ ,} i / / / /]
Zz~L i T~ / o |[fF—
/ ~\/ 4 & | 7
«‘/ b o ! / [ ®
/ s X/ /
i 7 / &/ /
/ % &/ |
\,‘ & &/ —_—
/ f
> o
/
/ /

13

I3

Legende
: Satzungsgebiet
gem. § 34 (4) Nr. 1 und 3 BauG8
] Erganzungsbersicne @ ung @
gem. § 34 (4) Nr 3 BauGB
Zum Erganzungsbereich @
gehoren die textlichen
Festsetzungen § 1.§ 2und § 3

Zum Erganzungsbereich @ genort
die textiiche Festsetzung § 4

Abbildung 6 Klarstellungs- und Erganzungssatzung Stand 22.11.2000 (rechtsverbindlich seit 14.02.2001)
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Der Geltungsbereich muss in diesem Abschnitt klargestellt werden und umfasst nur noch das
Flurstlick 241 der Flur 5 der Gemarkung Prenzlau. Die Innenbereichsqualitat besteht nicht mehr
fur die Flurstiicke 69, 70, 71, Teilflachen von 228 sowie Teilflaichen von Flurstiick 214 der Flur 5
der Gemarkung Prenzlau.

Da es im stadtebaulichen Interesse liegt, auf Teilen des Flurstlickes 241, eine straRenbegleitende
Bebaubarkeit zur Abrundung des Ortsbildes zu ermodglichen, wurde die gesicherte
KompensationsmaBnahmen M 10 teilweise verlagert. Die gednderte MaRnahme M10_neu stellt
die straBenbegleitende Bebaubarkeit sicher und wurde in Kapitel 4.1 ausfihrlich beschrieben. Das
Flurstiick 166/2 ist im Rahmen der MaBnahme M 10_neu ebenfalls gesichert und so lange von
Bebauung freizuhalten, wie die dingliche Sicherung im Grundbuch besteht.

Eine Bebauung der mit M1 gekennzeichneten Flache ist zukiinftig weiter untersagt. Der Bereich
fungiert als Spielplatze sowie ,Park” des Gutshauses. Um die Freiflache auch zukinftig besser
nutzen zu kénnen, plant die Dorfgemeinschaft die Errichtung einer Grillkota an der noérdlichen
Grenze von M1.

6. Eingriff und Kompensation

Hinsichtlich der o. g. Satzung werden Neu-, Aus- und Umbauten als Eingriff bewertet.
Insbesondere stellt die Befestigung (Versiegelung) bisher unbefestigter Flachen einen Eingriff dar.
Der Eingriffstatbestand ist einzelfallweise zu prifen.

Weiterhin sind die Grundsatze der Eingriffsregelung formuliert: Die Eingriffsvermeidung hat
Vorrang vor der Minimierung, vor dem Ausgleich von Eingriffen und letztlich vor dem Ersatz der
Eingriffsfolgen. Insofern ist im Zuge der Planungen, insbesondere der landschaftspflegerischen
Begleitplanung, die Notwendigkeit der MaBnahmen bzw. die Notwendigkeit der Art der
Umsetzung zu prifen. Dabei werden vermeidbare Eingriffe bzw. deren Folgen ausgeschlossen.
Unvermeidbare Eingriffe sind auf das notwendige Mal§ zu minimieren. Verbleibende Folgen des
Eingriffs auf die Funktionen des Natur- und Landschaftshaushaltes sind auszugleichen bzw. im
erforderlichen Umfang zu ersetzen.

Der Bau von Einzelhdusern einschlielich der tblichen Nebenanlagen und ErschlieBungen
innerhalb der in der Planzeichnung markierten Erganzungsflachen ist zu bewerten und mit
KompensationsmaBnahmen zu belegen. Die Umsetzung der Satzung setzt eine vollstindige
Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe voraus. Die beeintrachtigten Funktionen der
einzelnen Schutzgiiter des Natur- und Landschaftshaushaltes sind gleichartig und gleichwertig
sowie nachhaltig auszugleichen und wiederherzustellen.

Konfliktanalyse Eingriff Kompensation

Defizit / Konflikt Vermeidung / Minimierung / Ausgleich / Ersatz
Schutzgut Boden

- Neubau von Wohnhausern - Baumpflanzungen

- Errichtung der erforderlichen - Entwicklung von Saum- und Pufferzonen zu
Nebenanlagen vorhandenen Geholzen

- Veranderung des Bodengefliges | - Erhalt der Geholze

im Bereich der - geordnete Wiederverwertung des anfallenden
Neuversiegelungen Oberbodens

Schutzgut Wasser
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- Verminderung der
Grundwasserneubildung durch
eingeschrankte Versickerung auf
versiegelten Flachen

- Veranderung der Versickerungs-
und Kapillarwirkung durch
Veranderung des Bodengefiiges

- Gefahr von Stoffeintragen

- Schaffung von Versickerungsmoglichkeiten im
Randbereich der Neuversiegelungen

- Minimierung der Baufahrzeugbewegungen auerhalb
der Bauflachen

- Sensibilisierung der Bauausfiihrenden auf die Arbeiten
an Oberflachengewassern, Verhalten bei Havarien mit
Wasserschadstoffen

Schutzgut Klima / Luft

- Schadstoffemission durch Baufahrzeuge
- Veranderungen des Mikroklimas durch
SchlieRen von Bauliicken

- zurlickhaltende VerkehrserschlieRung der
Wohnhauser (Beschrankung auf unbedingt
erforderliche Versiegelungen)

- Verbesserung der kleinklimatischen
Wirkungen durch die Pflanzung von
mittelkronigen Baumen

- Erhalt bestehender Geholzflachen
einschlieflich eines Pufferstreifens

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

- Zerstorung von Lebensraumen durch die
Neuversiegelung von Griinflachen

- Beunruhigung, Beldstigung durch
Gerdusche, Licht, Bewegungen

- Schaffung von Pufferzonen: Suk-
zessionsstreifen zu vorhandenen Geholzen
- Erhalt / Aufwertung von Rickzugs- bzw.
Ersatzlebensraumen durch bio-

topverbessernde Malinahmen

Schutzgut Landschaftsbild, Erholung

- optische Dominanz von Bauwerken

| - Neupflanzung von Baumen

Die Eingriffe bzw. potentiellen Konflikte sind sowohl auf die BaumaRnahme als auch auf die

Schutzgiiter bezogen zu bewerten.

Im Falle der vorliegenden Satzung wurden folgende Auswirkungen der geplanten Mallnahmen
auf den Natur- und Landschaftshaushalt untersucht und bewertet:

» Baubedingte Auswirkungen

- Larm- und Schadstoffbelastung sowie Beunruhigung durch baubedingten Verkehr
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Bauwege, Lagerflachen

- Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge

» Anlagebedingte Auswirkungen und Flachenverlust durch Versiegelung
- Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt

- kleinklimatische Auswirkungen

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

» Betriebsbedingte Auswirkungen
- derzeit nicht vorhersehbar

Kompensationserfordernis

Flachenversiegelung (Totalverlust Bodenfunktion)
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Das Flachendquivalent fiir die Kompensation von voll versiegelter Eingriffsflache ist im
Verhaltnis 1:1 zu bericksichtigen.

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Die Erganzungsflachen nehmen ausschliellich anthropogen vorgepragte Flachen in Anspruch. Es
werden keine wertvollen Biotope in Anspruch genommen.

- nicht vorhanden -

Biotopbeeintrachtigungen (mittelbare Wirkung)

Mittelbare Wirkungen der Satzung auf hochwertige Biotopstrukturen sind auf Grund der
Vorpragung des Planungsraumes nicht zu erwarten.

- nicht vorhanden -

Beriicksichtigung von landschaftlichen Freirdumen

Vorkommen von landschaftlichen Freiraumen mit der Wertstufe 4
- nicht vorhanden —

Vorkommen von landschaftlichen Freiraumen mit der Wertstufe 3 bzw. mit
Uberdurchschnittlichem Naturlichkeitsgrad
- nicht vorhanden —

Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

Vorkommen von Arten mit groRen Raumanspriichen
- nicht vorhanden -

Vorkommen gefahrdeter Tierpopulationen
- nicht vorhanden -

allgemeine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten
- nicht vorhanden -

Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

Boden
- vorhanden — guter Ackerboden (hohe Bodenwerte) -

Wasser
- nicht vorhanden -

Klima / Luft
- nicht vorhanden —

Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Die geplanten baulichen Anlagen sollen sich an den bereits bestehenden Wohnnutzungen
orientieren. Geplante Geholzpflanzungen auf den Eingriffsgrundstiicken tragen zur Begriinung
des Plangebietes bei und minimieren deutlich eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.
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Daraus resultierend sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu
erwarten.

Geplante AusgleichsmaBBnahmen

Zur Eingriinung des Planungsraumes sind heimische, standortgerechte Baume (s. Pflanzliste Kap.
7) vorgesehen. Zur Berechnung des Kompensationserfordernisses werden fir einheimische,
standortgerechte Laubbdume/Obstbdume jeweils 75 m? angesetzt und fir die rickwaértige
Feldhecke (2mx25m= 50 m?2). So dass bei einer durchschnittlichen GrundstiicksgréRe von ca.
1.000 m? die getroffenen Festsetzungen (s. Kapitel 5) zu einer vollstindigen Kompensation im
Satzungsgebiet fihren.

Beispiel:

1.000 m? Grundsticksflache wird mit 0,4 versiegelt = 400 m?

dies fiihrt zu einem Kompensationsbedarf von 400 m?

und somit zur Anpflanzung einer Feldhecke 50m? einem Vorgarten und 5 Baumen (400:75=5

Bdaume) auf dem Grundstlick.
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7. Pflanzliste

Baume
(Hochstamm, mind. 2x verpflanzt, Mindestumfang der Sortierung gemessen in 1,30 m Héhe: StU
10-12 cm)
lateinischer Name deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hain-Buche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Ulmus minor Feldulme
Sorbus aucuparia Eberesche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Obstgehdlze

(Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, Mindestumfang der Sortierung gemessen in 1,30 m Hohe:

StU10-12 cm)

lateinischer Name

deutscher Name

Malus domestica

Kulturapfel

Prunus avium

Vogel-/StiRkirsche

Prunus cerasifera

Kirschpflaume

Prunus cerasus

Sauerkirsche

Prunus domestica

Pflaume

Pyrus communis

Kulturbirne

Straucher

(mind. 2x verpflanzt, Straucher je nach Art in der Sortierung 60/100 cm, 100/150 cm hoch, 3 bis
5 Triebe; Heister 150/175 cm hoch; autochtones (gebietsheimisches/gebietseigenes)

Pflanzmaterial)

lateinischer Name

deutscher Name

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gemeine Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffliger WeilRdorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger WeiRdorn

Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
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Die in der Pflanzliste aufgefiihrten Gehdlzarten haben eine hohe 6kologische Wertigkeit, da es
sich grofRtenteils um einheimische, standortgerechte Arten handelt. Die Auswahl der Arten ist an
dem Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fiir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herklinfte bei der
Pflanzung von Gehdlzen vom 18.09.2013 orientiert. Die Liste enthalt folglich fast ausschlief3lich
heimische Gehdlzarten. Die gelisteten Obstbdume sind geeignet, die Artenvielfalt im Plangebiet
zu erhohen - daher wurden sie in die Pflanzliste aufgenommen. Die angegebenen Pflanzqualitdten
sichern eine MindestgroRe des Pflanzgutes und damit deren Wirksamkeit als Nahrungs- und
Lebensraum fiir die Vogel- und Insektenwelt sowie die gewlinschte Begriinung des Plangebietes.
Hinzu kommen der Bedarf an mehr als 12 m? unversiegeltem Wurzelraum und Abstdnde zwischen
den Baumen von mindestens 8 m. Durch Mindestabstiande zu Verkehrsflaichen (> 2,5 m),
ausreichende Pfahlsicherung, Wildverbissschutz aus Drahthosen oder Schéalschutz sowie eine den
Anforderungen entsprechende Anwuchs- und Entwicklungspflege bis drei Jahre nach der
Pflanzung ist der Erfolg der Baumpflanzungen abzusichern.
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