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1.0 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND PLANUNGSANLASS

Am 28.01.1998 beschloss die Stadtverordnetenversammiung die Aufstellung des
Bebauungsplanes C Il "Allgemeines Wohngebiet Répersdorfer Strake”.

Nach 1990 konzentrierte sich der Eigenheimbau der Stadt Prenzlau vorrangig auf
Baullicken innerhalb des bebauten Stadtgebietes und in den Bereichen "An der
Baumschule" und am Schifergraben.

Diese Baugebiete weisen nun keine Reserven mehr auf.

Um der kontinuierlichen Nachfrage nach Baugrundstiicken firr den Eigenheimbau in
Prenzlau gerecht zu werden, besteht die Notwendigkeit, nach Erstellung eines
Bebauungsplanes ein neues Baugebiet zu erschlieen. Die Stadt Prenzlau hat mit dem
ErschlieBungstrager "MEBRA Projektentwicklungsgesellschaft mbH Neubrandenburg"
mit Datum vom 2.11.1999 einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Ziel geschlossen, die
MEBRA mit der Planung, ErschlieRung und Vermarktung des neuen Baugebietes
"Répersdorfer Strafle" zu beauftragen. Vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes werden
die Stadt Prenziau und die MEBRA Projektentwicklungsgeselischaft Neubrandenburg
einen entsprechenden ErschlieRungsvertrag abschliefen.

Gemall dem gemeinsamen Erlass des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung und des Ministeriums fir Stadtentwickiung, Wohnen und Verkehr
"Bauleitplanung und Landschaftsplanung" vom 29.04.97 wird parallel zum
Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erarbeitet,

Dieser wird in Abstimmung mit dem Umweltamt des Landkreises Uckermark jedoch
nicht gesondert ausgefertigt, sondern mit der Darstellung der &rtlichen Zieie,
Erfordernisse und Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege bereits
in den Bebauungsplan integriert.

Die Kartengrundlage des Bebauungsplanes ist eine digitalisierte Vermessung, ein
amtilicher  Lageplan im Mafistab 1:1000 des dffentlich ~ bestellten
Vermessungsingenieurs Manfred Vogler, 17291 Prenziau, Neubrandenburger StraRe
11, Héhenbezug HN.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes und des Griinordnungsplanes wurde die

A & S GmbH Neubrandenburg beauftragt.

Der Bebauungsplanung wurden die Untersuchungen des stadtebaulichen
Rahmenplanes "Wohngebiet Répersdorfer Strale” vom Juli 1995 zu Grunde gelegt.
Weitere Planungsgrundlagen waren:

- Flachennutzungsplan der Stadt Prenziau, Vorentwurf Stand April 1999
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Baugrund- und Grindungsgutachten Prenzlau, Bebauungsgebiet Neustaddter
Vorstadt der Hydrogeologie GmbH vom 18. Juni 1894

Landschaftsproegramm Brandenburg (Entwurf Mai 1995)

Landschaftsrahmenplan Landkreis Uckermark, Region Prenziau (September 1998)
Landschaftsplan der Stadt Prenzlau, (Vorlaufige Planfassung Juni 1995)
Klimadaten der DDR, Reihe B, Bd. 14, Klimatologische Normalwerte 1951/ 80

Der Satzungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung wurde am 22.11. 2000 gefasst.

Die Genehmigung der Satzung erfolgte am 21.03. 2001 durch den Landkreis
Uckermark mit 1 MalRgabe und 3 Auflagen, die in dieser Begriindung beriicksichtigt

wurden.

2.0

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | 8. 2141)

Baunutzungsverordnung — BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBL. |, S. 132) '

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 1. Juni 1994 GVBL | S. 126,
gedndert durch Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und
anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI. | S. 124)

Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 8. 58)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Bekanntmachung der Neufassung
vom 21.9.1998

Gesetz (ber den Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches
Naturschutzgesetz BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208), gedndert
durch Gesetze vom 20. Dezember 1993 (GVBI. | S. 510), vom 17. Dezember 1998
GVBI. | 8. 363)

Gemeindeordnung fir das Land Brandenburg {Gemeindeordnung — GO), Artikel 1
der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg vom 15.10.1993, verdffentlicht
im GVBI. | S. 398, gedndert durch Gesetz vom 30.6.1994 verdffentlicht im GVBI. |
S. 230

Baumschutzsatzung der Stadt Prenzlau in der Fassung vom 30.12.1899
Bauleitplanung und Landschaftsplanung

Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
und des Ministeriums fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 29.04.1997.
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3.0 LAGEUND GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES,
EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Stadt, &stlich der Répersdorfer Stralle mit einer

Flache von 8,83 ha.

Es wird begrenzt:

- im Norden durch den unbefestigten Weg "Am Sagewerk”, siidlich der Promenade

- im Osten durch den unbefestigten ErschlieBungsweg flr die Bungalowstandorte,
sowie durch deren sudiichen Grenze und durch Ackerflichen

- im Stden durch Ackerfldchen und der siidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes
130/1 der Fiur 24,

- im  Westen durch die straRenabgewandte Wohnbaulandgrenze  der
finfgeschossigen Bebauung an der Répersdorfer- Strale und durch die

Répersdorfer Stralle selbst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teile der Flur 24 der Gemarkung
Prenzlau mit den Flurstiicken 78, 130/1, 130/2, 133/6 und 174/2.

Gemal Auskunft des Amtes fur Liegenschafien, Wirtschaftsférderung und Tourismus
der Stadt Prenzlau stellen sich die Eigentumsverhaltnisse fur den Geltungsbereich des

Bebauungsplanes wie folgt dar:

Flur 24

Flurstlick 78 Landkreis Prenziau

Flurstiick 130/1* Radeke, Richard
Radeke, Klaus
Radeke, Joachim

Flurstiick 130/2 Stadt Prenzlau

Flurstick 133/6 Stadt Prenziau

Flurstiick 174/2 Lucht, Eckhard

* mit Kaufvertrag Nr. 1186/94 vom 29.11.1994 (Notarin Gorkow, Prenziau) hat die
MEBRA GmbH Neubrandenburg Teilflachen des Flurstickes 130/1 erworben.
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4.0 Entwicklung aus dem Fliachennufzungsplan und Anpassung an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Prenzlau liegt als Vorentwurf mit Stand 5/99 vor.
Danach ist das Gebiet als Wohnflache dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich
aus dem Flachennutzungsplan.

im Sinne der Konsolidierung der Bevélkerungszahi des  Regionalen
Entwicklungszentrums und der sich aus der Mittelzentrumsfunktion {ber den
Eigenbedarf hinaus ergebenden Versorgungsaufgaben fir die Gemeinden des
Nahbereiches ist die Absicht der Stadt Prenzlau, fur den bezeichneten Geltungsbereich
den Bebauungsplan C lil "Ropersdorfer Strale" aufzustellen, mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar (Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung
vom 3. November 1998).
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Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung

hies Bebauungsplan C lil "Répersdorfer StraBe”
Stadt Prenziau

Landkreis: Uckermark

Planungsregion: Uckermark-Barnim

‘Reg.-Nr.: - GL 6 -202/98

- Mitteilung der Ziete, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung vom

26.08.1998
. Schreiben der Stadt Prenziau tber den Landrat des Kreises Uckermark vom

24.09.1998 (Posteingang: 08.10.1898)

Anlage: Daten- und Kartenibersicht

Sehr geehrte Bamen und Herren,

mit unserem Schreiben vom 26.08.1898 teilten wir thnen die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
C lll "Répersdorfer Stralle” mit.

Mit Ihrem Schreiben vom 24.09.1998 baten Sie um eine erneute landesplanerische Prifung
ihrer Planungsabsicht unter Angabe folgender Grunde:

1. Die von uns vorgeschlagene Bebauung enttang der Ropersdorfer Strale ist stadrebau-
lich nicht sinnvoll, da die Konversionsflichen westlich der Répersdorfer Stralte,
entgegen den urspringlichen Plapvarstellungen, nicht als Wohnbauflachen,sondern als
Griinfldchen ausgewiesen werden sollen.
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5 Die an dem Konversionsstandort geplanten 500 WE werden aus der Wohnungsbilanz
der Stadt Prenzlau herausgenommaen.

3. Nach der nuamehr von der unteren Naturschutzbehdrde endglltig bestatigten Ab-
grenzung des Landschaftsschutzgebietes vUnter-Uckersee” liegt lediglich eine ca. 3 ha
grofie Flache des gstlichen Planbereiches im L andschaftsschutzgebiet.

Gleichzeitig hat die untere Naturschutzbehérde eine Ausgliederung des Planbereiches

aus dem Landschaftsschutzgebiet in Aussicht gestelit.

Die Landesplanungsbehorde erkennt die angeflhrten Grinde als wesentlich gelinderte
Beurtsilungsgrundlagen fir die Planungsabsicht an und teilt thnen im Ergebnis einer erngu-
ten Prifung die folgende Beurteilung mit:

tm Sinne der Konsolidierung der Bevélkerungszahl des Regionalen Entwicklungszentrums
und dan sich aus der Mittelzentrumsfunktion iber den Eigenbedarf hinaus ergebenden
Varsorgungsaufgaben fiir die Gemeinden des Nahbereiches ist die Absicht der Stadt

Prenziau, fiir den bezeichneten Geltungsbereich den Bebauungsplan C I}l “Répersdorfer
Strae” aufzustelien, mit den Erfordernissen der Raumotrdnung vereinbar.

Die unter Pkt. 2 der Mitteilung der Grundsétze, Ziele und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung vorn 26.08.1888 erfoigte Beurteilung der Planungsabsicht ist damit ungliitig.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung ist im Aufsteliungsverfahren als Trager offentli-
cher Belange gemald § 4 Abs. 1 BauGB nochmals zu beteiligen, um die Anpassung des
Bebauungsplanes an die Ziele der Raumordnung festzustellen.
Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberihrt,
Mit freundiichen Grullen
Im Auftrag

' V

[/Ye

(Stotl]

Anlage
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5.0 BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT

5.1 Naturrdumliche Situation

Prenzlau liegt nach dem Landschaftsprogramm Brandenburg innerhalb der
naturrdumlichen  Region Uckermark. Die Uckermark mit den Gebieten
Uckermérkisches Hugelland, Woldegk-Feldberger Hugelland, Uckerniederung und
Randow-Welse-Niederung sind Teil des Rucklandes der Mecklenburgischen
Seenplatte. Nach dem Landschaftsrahmenplan fir die Region Prenzlau liegt das
Pianungégebiet innerhalb der Landschaftsgrenze oberer Ordnung Becken- und
seenreiches Rickland der Pommerschen Haupteisrandiage. Als Landschaftsgrenze
mittlerer Ordnung wird die Uckermérkische Platte genannt. Die Landschafisgrenze
unterer Ordnung stellen das Uckerbecken und die Randplatten dar.

Die Endmorénen des Pommerschen Stadiums der Weichsel-Kaltzeit markieren als
bewaldete Hhenketten die einzelnen, teils eng gestaffelten Eisstillstandslagen.

Die ausgedehnten, kuppigen bis flachwelligen Grundmordnen mit lehmigen und
sandig-lehmigen Boéden sind seit langem in ackerbaulicher Nutzung. Die nach Norden
entwéssernden Taler von Ucker und Randow sind als breite Mulden in die
Moranenplatten und Hoéhenketten eingesenkt. Der Grundwasserzustrom‘von den
teilweise  steilabfallenden  Talrdndern  fihrte  zur  Ausbildung  maéchtiger
Durchstrémungsmoore. Das Uckertal zeichnet sich zuséatzlich durch seinen
Seenreichtum aus.

' Das Plangebiet liegt auf der Hochflache westlich des Unteruckersees.

5.2 Flichennutzung

Das am Rand des bebauten Stadtgebietes gelegene Plangebiet wird vorwiegend
landwirtschaftlich gepragt. Die Niederung im Norden wird als Intensivgriinland genutzt.
Auch die Ackerflache im stdlichen Teil wird intensiv genutzt.

Die Ubergangszone zwischen Wiese und Acker sowie die Randzone entlang der
Bebauung an der Ropersdorfer StralRe werden gegenwartig nicht genutzt. Die bauliche
Nutzung von Teilflichen wurde inzwischen aufgegeben. Die Gebdude sind zum

Uiberwiegenden Teil bereits entfernt.

12
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5.3 Landschaftsbild

Das Planungsgebiet schlieflt sich unmittelbar an das bebaute Stadtgebiet an.

Das Landschaftsbild wird gepragt von der massiven flinfgeschossigen Bebauung, die
zur Landschaft nicht eingegrlint ist und der angrenzenden ausgeraumten Ackerflache,
Das Geldnde ist schwach reliefiert.

Reizvoll sind die Blickbeziehungen zum Doppelturm der Marienkirche, zum
Dominikanerkloster und zum Landschaftsraum Unteruckersee. Die Entfernung zum
Seeufer betragt ca. 1,3 km. Die nérdlich des Plangebietes verlaufende Promenade (Am
Sagewerk) ist Teil des Uckermarkischen Rundwegs.

Der landschaftsdsthetische Gesamtwert, der sich aus der Verknlpfung der
Wertfaktoren Vielfalt, Naturndhe und Eigenart ergibt, wird als gering eingestuft.
Dagegen ist die visuelle Empfindlichkeit auf Grund der schwachen Grobreliefierung,
geringer Vegetationsdichte und geringer Strukturvielfalt bzw. Kleinteiligkeit des
Gebietes hoch.

5.4 Boden

Die Stadt Prenzlau liegt im Bereich des Ricklandes des Pommerschen Stadiums der
Weichsel-Kaltzeit. Die flachweliige bis flachhigelige Landschaft beiderseits der oberen
Ucker weist einzelne aufgesetzte Higelztige auf.

Die Uckerniederung ist eine glaziale Schmelzwasserrinne. Die grofflachig
vorkommenden allgemein 2 m bis 5 m machtigen organogenen Bildungen werden von
Talsanden wunterlagert. In den Randzonen der Uckerniederung (berlagemn
Abschiammmassen und Aufschitiungen die organogenen Bildungen. Die
Uckerniederung mit dem Unteruckersee und die Hochflichen stellen markante
moarphologische Elemente dar. Die Uckerniederung besitzt ein Niveau zwischen ca. 16
und ca. 20 m HN. _

Das Gelande steigt zur Grundmoranenhochflache westlich des Unteruckersees relativ
flach an.

Das Pianungsgebiet befindet sich am Rand der Hochfliche und l&sst sich aus
geologischer Sicht in drei Bereiche gliedemn.

Der nérdliche Teil des Pianungsgebietes gehdrt zu einer Ausbuchtung der
Uckerniederung, die in die Hochfldche hineinragt. Sie ist gekennzeichnet durch eine bis
zu 0,90 m machtige Torfschicht, die von bis zu 1,20 m méchtigen Feinsanden und

13
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Unteren Sanden unterlagert wird. Die Niederungszone reicht bis an den Pappelbestand
und die ndrdliche Grenze der Ackerflache. Die Fiachmoortorfe enistanden durch
langzeitig wirkende flache grundwasseranstiegsbedingte Uberstauungen der tief
liegenden Geldndemulden. Dadurch bildete sich ein Versumpfungsmoor mit relativ
geringen Torfmachtigkeiten. Diese Flache bleibt unbebaut.

Den Ubergang zur Grundmoradnenhochflache bildet der so genannte Niederungsrand.
Er ist gekennzeichnet durch humose Abschlammmassen mit einer Méachtigkeit von
0,30 m bis 1,30 m, die von einer 0,50 m bis 2,40 m machtigen Geschiebemergelschicht
und von unteren Sanden unterlagert werden.

Die Méachtigkeit des Geschiebemergels nimmt in Richtung Hochfldche zu. Der sandig
ausgebildete Geschiebemergel weist zumeist eine weichplastische Konsistenz auf.
Unter dem Mergel folgt mitteldicht gelagerter gemischtkdrniger Mittelsand (unterer
Sand). Westlich des ehemaligen Gehofts ist die ca. 0,90 m dicke Abschlammschicht
von einer 0,80 m bis 1,30 m machtigen Umiagerungsschicht aus schluffigen
Feinsanden und Mergeln mit und ohne Pflanzenresten unterlagert. Die sandigen
l.iegendschichten des Geschiebemergels bilden feinsandige Mittelsande, die zum Teil
kiesige Beiméngungen enthalten. Der Niederungsrand umfasst den gréfiten Teil des
Plangebietes. Er erstrecki sich von der Niederung im Nordosten bis an die
sUdwestliche Grenze des Geltungsbereiches.

Zur Grundmoranenhochflache gehért nur der stiddstliche Teil des Plangebietes. Unter
dem Mutterboden stehen sandige bis stark sandige Geschiebelehme und
Geschiebemergel mit einer Machtigkeit von bis zu 2,80 m an, die durchgéngig von
gemischtkdrnigen Mittelsanden (unteren Sanden) unterlagert und lokal von
gemischtkérnigen Mittelsanden und Feinsanden Uberlagert werden.,

Durch Verwitterung der oberflichennahen Schichten der pleistozénen Sedimente
entstanden im Bereich der Grundmordnenhochflache und des Niederungsrandes
vorwiegend lehmige Substrattypen.

Es handelt sich um staunssse- und grundwasserbestimmte Tiefiehme, Lehme und
Tone mit einem im Landesvergleich hohen biotischen Ertragspotenzial. In der
Niederung im Norden stehen Moorstandorte an.

Auf Grund des hohen Anteils bindiger Sedimente und des hohen Grundwasserstandes
ist die Versickerung von Niederschlagswasser eingeschrankt. Dies trifft besonders bei

Starkregen zu.

14
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8.5 Wasser
5.5.1 Oberflichenwasser

Das Planungsgebizt weist keine natiirlichen Oberflachengewésser auf.

Der Graben im nordlichen Teil des Plangebietes flihrte zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme (Herbst 1999) kein Wasser.

Die Dranvorfiutleitung im Bereich der Promenade ist vermutlich funktionsuntiichtig. Der
Graben im ostlichen Teil des Plangebietes ist ca. 1,50 m tief und flhrt Wasser. Er
entwassert Gber Rohrleitungen DN 150 und DN 200 in den Hoéftgraben, der parallel zur
Promenade verlduft und in den Unteruckersee mindet. Der Hoéftgraben hat einen
Ablauf aus dem Strom, so dass Wasser vom Strom Uber den Hoftgraben in den

Unteruckersee geleitet werden kann.

5.5.2 Grundwasser

Das in den unteren Sanden entwickelte GrundwasserflieRsystem entwassert in
Richtung Unteruckersee. Es ist ein zusammenhadngender Grundwasserspiegel
vorhanden, dessen Teufenlage von 0,2 m bis 0,3 m unter Gelande in der Niede?ung
auf 2,90 m unter Gelande im Stdwesten des Plangebietes ansteigt.

Der Geschiitztheitsgrad des Grundwassers gegenlber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen hangt ab von der Machtigkeit, der Ausdehnung und der Beschaffenheit
der Ulber der Grundwasseroberfiiche liegenden Schichten sowie vom Fiurabstand, d.h.
der Teufenlage der Grundwasseroberfldche.

im Bereich der Hochfliche und der Ubergangszone zur Niederung steht gespanntes
Grundwasser unter Deckschichten mit wechselhaftem Aufbau und relativ geringer
Machtigkeit an, das gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ
geschitzt ist.

Das oberflachennahe Grundwasser in der Niederung ist ungespannt und gegeniber
flichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt.

Die Grundwasserschutzfunktion wird im Landschaftsrahmenplan Uckermark mit sehr
gering bis gering bewertet.

Die Teufenlage des obersten geschitzten Grundwasserleiters liegt unter 60 m.

Die M&he der Grundwasserneubildung betragt in der Uckermark im Winter 118 mm, im

Sommer 3 mm und in der Jahresbilanz 121 mm.
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Der niedrige Sommerwert ist charakteristisch fir die durch grofdflachigen
Wassermange! im Sommerhalbjahr gekennzeichnete angespannte Situation im
Wasserhaushait des Landes Brandenburg.

Nordostlich des Plangebietes befindet sich die Wasserfassung Répersdorfer Wiesen.
Die rechtskréaftige Trinkwasserschutzzone |l weist einen Radius von 80 m und die
Schutzzone ill einen Radius von 500 m auf. Somit befindet sich nur ein kletner Teil des
Geltungsbereiches an der dstlichen Plangebietsgrenze in der Trinkwasserschutzzone
HI.

5.6 Klima, Luft

Die Uckermark liegt im sUdgstlichen Teil der Klimazone des "Mecklenburgisch-
Brandenburgischen Ubergangsklimas". Diese Klimazone bildet den Ubergang vom
maritimen zum kontinentaten Einfluss.

fn der Uckermark Uberwiegen bereits die kontinentalen Witterungseinflisse.
Charakteristisch sind grofle Temperaturunterschiede zwischen Sommer und Winter
sowie zwischen Tag und Nacht. Die relative Luftfeuchte, der Bewdlkungsgrad und die
Niederschlagsmenge liegen unter den deutschen Miltelwerten. Die frostfreie Zeit ist
kurzer als 170 Tage. Die mittleren Windgeschwindigkeiten werden mit zunehmender
Entfernung vom Atlantik und von der Ostsee geringer, wenn man von exponierten und
héher gelegenen Standorten absieht.

Im Nordosten des Landes Brandenburg treten jedoch die landesweit hdchsten
Jahresmitte! der Windgeschwindigkeit auf.

Fir die Lufttemperatur im Raum Prenzlau kénnen die Klimaangaben der Station
Grinow als reprasentativ angesehen werden. Niederschldge wurden auch in Prenzlau
{Augustenfelde) gemessen.

- Lufttemperatur (Station Griénow)

Jahresmittel 7.8°C
Monatsmittel Juli 17,0 °C
Monatsmittel Januar -16°C
mittleres Jahresmaximum 31,0°C
mittleres Jahresminimum -16,2°C
héchstes Jahresmaximum (10.7.1959) 357 °C
tiefstes Jahresminimum (22.2.1956) -239°C

- Niederschiag (Station Prenzlau)

mittlere Jahressumme 511 mm

16



B A & S GmbH Neubrandenburg Stadt Prenzlau - B-Plan C 11} -~ 1999b132

architekten . stadtplaner , beratende ingenieure

héchste Tagessumme (30.7.72) 65,6 mm.
Die haufigsten Windrichtungen sind Stdwest und West.
Innerhalb gréRBerer Gebiete mit einheitlichen klimatischen Verhditnissen kénnen
raumlich begrenzt lokalklimatische Besonderheiten aufireten. Das Lokalklima wird
wesentlich durch die Topografie beeinfiusst. Dazu gehdren insbesondere das Relief,
die Vegetation, Gewasser und Bebauung.
Das Planungsgebiet ist in Bezug auf Ost- und Sttdwinde windexponiert.
Die Ackerfldche ist Teil eines groffiachigen Kailtluftentstehungsgebietes im Westen des
Stadtgebietes. In windstillen und wolkenarmen Né&chten findet eine starke Abkiihiung
der bodennahen Luftschichten statt. Die Kaltluft (= Frischiuft) fliefit in Richtung
Unteruckersee und Stadtgebiet ab und wird von den makroklimatischen Windsystemen
der westlichen Hauptwindrichtungen Uberlagert. Durch den Unteruckersee werden die
Luftschichten mit Feuchtigkeit angereichert. Im Sommer ist damit eine zusétzliche
Entlastung verbunden. Niederungen und Wasserflichen sind durch ihr hohes
Feuchteangebot nebel-, dunst- und frostgefahrdet. In den Kaltluftschichten kénnen sich
Schadstoffe konzentrieren und belastend wirken. Dies ist vor allem bei
Inversionswetferlagen der Fall, wenn warmere Luftschichten Gber den kihleren
bodennahen Luftschichten lagern und kein Austausch zwischen ihnen stattfindet.
Insgesamt ergibt sich eine mittlere bis geringe Leistungsfahigkeit der
klimameliorations- und bioklimatischen Funktion, da auf Grund der geringen
Reiiefenergie des Geldndes ein wirksames Abflieen der Kaltiuft in das Stadtgebiet nur
eingeschrankt stattfinden kann. Das Plangebiet weist keine Waldfladchen auf, so dass

die Leistungsfahigkeit bezliglich der Luftregeneration gering ist.

5.7  Vegetation, Arten- und Biotopschutz
5.7.1 Potenzielle natirliche Vegetation

Aus pflanzengeografischer Sicht ist die Uckermark durch das Vorkommen
subkontinentaler und kontinental-temperaler Florenelemente gekennzeichnet.

Die potenzielle natirliche Vegetation ist die Vegetation, die sich zum gegenwértigen
Zeitpunkt bei Wegfall des menschiichen Einflusses auf Grund des aktuelien
Wirkungsgefuges von Boden, Wasser, Klima und Geldndegestalt ausbilden wiirde.
Ohne die menschliche Beeinflussung ware nahezu die gesamie Uckermark mit Wald
bedeckt.

Buchenmischwélder (Buchen — Traubeneichenwald) sind nach Hurtig (1957) die
nattrlichen Waldgesellschaften auf den Lehmbéden der Grundmordnen. Das
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Landschaftsprogramm Brandenburg weist den reichen Buchenwald ais potenzielle
natlrliche Vegetation der Hochflichen um Prenzlau aus. Die Uckerniederung wird als
Komplex aus feuchtem Stieleichen - Hainbuchenwald, Erlenbruchwald, Erlen-
Eschenwald, feuchtem Stieleichen — Birkenwald und Stieleichen — Buchenwald
dargesielit.

Der Landschaftsrahnmenplan Landkreis Uckermark, Region Prenziau nennt Erlenwélder
und Erlen — Eschenwdilder als potenzielle natlrliche Vegetation auf allen
grundwasserbestimmien Standorten, vor allem auf den Niedermcorbdden der
Niederungen von Randow und Ucker.

Im Ubergang der Niederungen zu den Hochflichen wiirden sich Stieleichen -
Hainbuchenwalder einstellen, Der Perlgras — Buchenwald bildet die Waldgesellschaft

der Grundmoranenplatte und der Endmoréanen.

5.7.2 Reale Vegetation

In der "Flachendeckenden Biotoptypenkartierung und im vegetationskundiichen
Gutachten zum Landschaftsplan der Stadt Prenzlau" aus dem Jahre 1994 ist das
Planungsgebiet nicht erfasst.

Die Biotoptypenkarte in der vorlaufigen Planfassung des Landschaftsplanes der Stadt
Prenzlau vom Juni 1995 weist das Plangebiet als Intensivgrasland (Codierung 05 150)
und als Intensivacker (Codierung 09 130) aus. Die ehemals baulich genutzten Flachen
im Norden und im Osten des Gebietes sind als Einzel- oder Reihenhausbebauung
(Codierung 12123) erfasst.

Im Rahmen der Grinordnungsplanung erfolgte =ine Bestandserfassung auf der
Grundlage der Vermessung M 1:1000.

Die Bestandskarte enthalt neben einer Erfassung des Gehdlzbestandes eing
Darstellung der Biotop- und Nutzungstypen entsprechend der Kartierungsanleitung fir
die Biotopkartierung Brandenburg.

Folgende Biotoptypen wurden erfasst:

01 Fliefligewdsser
01133 Graben, weit gehend naturfern
01138 Graben, trockengefallen oder nur zeitweise wasserfihrend
05 Gras- und Staudenfluren
05142 Staudenfluren frischer, ndhrstoffreicher Standorte
058150 Intensivgrasland
05153 aufgelassenes Intensivgrasland
07 Laubgeblsche, Feldgehdize, Alleen und Baumreihen
07102 Laubgebisch frischer Standorte
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07110 Feldgehdlz
07150 alte Solitédrbaume und Baumgruppen
071621 Kopfbaumreihe, geschiossen
071622 Kopfbaumreihe, 1lckig
09 Acker
09130 Intensivacker
10 Stark anthropogen gepragte Biotope inner- und aulerhalb

und Industriefldchen)

von Ortschaften (aufller Siedlungs-, Gewerbe-, Verkehrs-

10113 Gartenbrache
10123 ruderale Pioniervegetation aullerhalb von Ortschaften
12 Siedlungen, Verkehrs- und Industrieanlagen, intensiv

Flachen

landwirtschaftlich genutzte Flachen und andere stark
anthropogen gepragte und meist regelmaig beeinflusste

12130 Verkehrsanlagen (unbefestigter Weg)

enthalten

Unbefestigte Wege sind als besondere Form der
anthropogenen Nutzung in der Liste der Biotoptypen nicht

12152 Ruinen

Die von Gehélzen gepragten Biotoptypen der Biotopklasse 07 stellen die aus der Sicht
des Arten- und Biotopschutzes hochwertigsten Bereiche des Plangebietes dar.

Neben den bestandsbildenden Geholzarten Weide und Pappel kommen Spitzahorn,
Rosskastanie, Birke, Walnuss und Linde vor. Auf den ehemals baulich genutzten
Flachen wachsen auch Obstbdume und Koniferen, die im Bereich der Niederung als
landschaftsfremd bewertet werden.

Das Niederungsgebiet (Biotopkiasse 05) ist auf Grund seines Entwicklungspotenzials
von besonderer Bedeutung und wird als mittelwertig eingestuft. Dieses Gebiet kommt
fur eine bauliche Nutzung nicht in Frage. Die Ackerfidche und die stark anthropogen
gepragten Biotope der Klassen 10 und 12 sind okologisch von geringer Bedeutung.
Diese Bereiche stellen die potenziellen Baufléchen dar.

Der &stliche Teil des Geltungsbereiches in Verldngerung des von der Promenade
abzweigenden Weges D befindet sich noch innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
Unteruckersee. Das LSG wurde mit Verordnung vom 21.7.1992 festgesetzt. Es wird
zurzeit ein Ausgliederungsverfahren durchgefiihit. Solange sind laut § 22 BbgNatSchG
hier alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes verdndern oder dem

Schutzzweck zuwiderlaufen.
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Dariiberhinaus weist das Planungsgebiet keine Schutzgebiete und Schutzobjekte im

Sinne des Naturschutzrechts auf.

5.7.3 Fauna

Das Planungsgebiet wurde im Rahmen der zoologischen Untersuchung zum
Landschaftsplan Prenzlau nicht erfasst.

Die langjahrige intensive Bewirtschaftung der Acker— und Grinlandflichen lasst
vermuten, dass das Plangebiet aus faunistischer Sicht von untergeordneter Bedeutung
ist.

Es kénnte jedoch als Nahrungshabitat fir die zahlreichen in der Uckerniederung
vorkommenden Tierarten eine Rolle spielen.

Als Lebensraum flir verschiedene Arten sind lediglich der Gehélzbestand und die

Ruderal- und Staudenfluren bedeutsam.

5.8 Bewertung

Die Bewertung des Naturhaushalts und des Landschafisbildes erfolgt nach den
Kriterien Natirlichkeitsgrad, Schutzbedurftigkeit und vorhandenen Beeintrdchtigungen

auf der Grundlage einer fiinfstufigen Ordinalskala:

Biotisches Ertragspotenzial hoch
Grundwasserschutzfunktion sehr gering ~ gering

Klimameliorations- und bicklimatische Funktion  gering — mittel

Luftregenerationsfunktion gering
Arten und Lebensgemeinschaften sehr gering
Landschaftsbild gering
Erholungseignung mittel
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6.0 BESTANDSERFASSUNG HOCHBAU, VERKEHR, STADTTECHNIK

im Plangebiet befanden sich enemals drei Gehdfte. Sie sind heute nur noch durch die
Bepflanzung und durch die Grundmauern der Gebéude erkennbar. Auf dem
ehemaligen Gehoft im Nordosten steht noch die Ruine des Wohnhauses, sehr stark
zerfailen.

Im Westen aufierhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich drei
fiinfgeschossige ~ Wohngebdude und ein eingeschossiges Gebaude  fir
Verkaufseinrichtungen, die bei der Planung des neuen Wohngebietes berlicksichtigt
werden missen.

Zur ErschliieBung der im Nordosten angrenzenden Bungalowstandorte flhrt ein
unbefestigter Weg von der StraBe "Am Sagewerk" in das Bebauungsplangebiet.
Weitere Stralen oder Wege existieren nicht.

Stadttechnische Anlagen, d.h. eine Schmutzwasserdruckrohrleitung 125 SPE-HD, eine
Hochdruckgasieitung 100 PE-HD und ein 20 kV- und ein 0,4 kV-Elektrokabei verlaufen
parallel zur Répersdorfer Strale und im Stdwesten durch das Plangebiet.

6.1 Nutzungsbeschrankungen

Aitlasten
Auf dem Gelande des Plangebietes sind keine  Altlasten-  bzw.

Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Ortsdurchfahrt
Das Baugebiet liegt im Bereich der Ropersdorfer Stralle aulerhalb der Ortsdurchfahrt

der Kreisstralle K 7320. Gemal § 24 des Strafen- und Wegegesetzes Brandenburg
dirfen auRerhalb der Ortsdurchfahrten Hochbauten und bauliche Anlagen jeder Art in
einer Entfernung bis zu zwanzig Meter, gemessen vom &ufBeren Rand der fUr den

Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden.

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt. Im Rahmen einer flachendeckenden
Flurbegehung durch ABM im Jahr 1999 sind im Geltungsbereich, insbesondere im

sidwestlichen Teil, Bodendenkmale in Form von Bodenfunden festgestellt worden.
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Aus diesem Grund werden in den Bereichen der Straflen- und Leitungstrassen
archaologische Voruntersuchungen baubegleitend durchgefihrt.

Im Bereich des Regenrlckhaltebeckens werden bauvorbereitende Grabungen
durchgefihrt.

Landschaftsschutzgebiet
Der éstliche Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich mit einer

Flache von 1,8 ha innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Unter-Uckersee". Das
LSG wurde mit Verordnung vom 21.7.92 festgesetzt.

Zur Schaffung von Baurecht muss die innerhalb des LSG liegende Fliche aus dem
Schutzgebiet ausgegliedert werden. Die Stadt Prenzlau hat die Ausgliederung der
Flache beantragt. Das Ausgliederungsverfahren nach § 28 Abs. 8 BbgNatSchG wird
parallel zum Bauleitplanverfahren durchgefihrt. Da der Bebauungsplan erst
rechtskraftig wird, nachdem das Gebiet den Schutzstatus verloren 'hat, wird die Grenze

des Landschaftsschutzgebietes nicht mehr dargestelit.

Trinkwasserschutzzonen

Der norddstlichste Teill des Plangebietes liegt in der Schutzzeone Il der
Trinkwasserfassung des Wasserwerkes H von Prenzlau, Die Grenze der Schutzzone
wurde nach Angaben der Unteren Wasserbehorde in den Plan Gbernommen.

Die Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete, 1. Teil: Schutzgebiete flir Grundwasser,
Technische Regel, Arbeitsblatt W 101, Februar 1995 fuhrt auf, welche Anlagen eine
Gefahrdung des Wasserschuizgebietes darstelien.

Baugrund
Entsprechend des Baugrund- und Grindungsgutachtens vom 18. Juni 1994 wurden in

der Niederung und im Niederungsrandgebiet ein zusammenhangender
Grundwasserspiegel in den oberflichennahen Gelandedeckschichien angetroffen. Es
ist davon auszugehen, dass der Grundwasserspiegel Schwankungen in der
Groflenordnung von etwa 0,50 m unterliegt. Fir die Planung des zukilnftigen
Wohngebietes sollte ein Bemessungswasserstand auf der Grundiage von
eingemessenen Wasserstanden festgelegt werden.

Um Durchfeuchtungsschaden oder Auftriebsgefdhrdungen von Bauteilen im
Schwankungsbereich des Grundwassers sicher zu vermeiden, bzw. um Bauteile, die in
den noch festzulegenden Bemessungswasserstand gegriindet werden, zu schiitzen,
sind geeignete Sicherungsmalinahmen vorzusehen (Bauwerksdrainagen, "weile"

Wannen).
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Im Niederungsrandgebiet und auf der Hochflache kénnen Bauwerke ohne zusétzliche
MaRnahmen als konventionelle Flachgrindungen auf Einzel- und Streifenfundamenten
oder auch als Sohiplattengriindung erstellt werden. Vorhandene organische

Weichschichten missen ausgebaut und durch verdichteten Flllsand ersetzt werden.
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7.0

ZIELE DER BEBAUUNGSPLANUNG

7.1

Entwicklungsziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf der Grundlage Ubergeordneter Fachplanungen sowie der Bestandserfassung und

Bewertung ergeben sich fiir das Planungsgebiet folgende Entwicklungsziele:

Die in ihrem Bestand gefahrdeten und schutzbedurftigen Niedermoorbdden sind zu
erhalten. Die Entwickilung von Bau- und Grinflichen beschrankt sich auf

héhergelegene Flachen.

Das Grundwasserdargebot, besonders das zur Trinkwasserversorgung, ist

nachhaltig zu sichern. Stoffeintrage in das Grundwasser sind zu verhindern.

Anfallende Niederschidge sind zur Verbesserung der Grundwasserneubiidung und

der Abflussregulation vor Ort zu versickern.

Das geplante Wohngebiet ist durch standortheimische Gehdlzpflanzungen

einzugriinen und in die Landschaft einzubinden.

Die visuellen Beeintrachtigungen durch die groRBmalstdbige Bebauung an der

Ropersdorfer Strale sind zu mindern.
Innerhalb des geplanten Baugebietes ist ein hoher Grunflachenanteil zu sichern.

Die Biotopstruktur an Strallen und Wegen ist durch die Neuanlage von Alleen und

Baumreihen zu verbessern.

Die gliedernden Kleinstrukturen des Gebietes sind als wertvolle Lebensrdaume und

Trittsteinbiotope zu erhalten.

Das Wohngebiet ist mit &ffentlichen Grinflichen fur den Aufenthalt und die

Freizeitgestaltung von Kindern und Erwachsenen auszustatien,

Das Niederungsgebiet ist so zu entwickeln und 6kologisch aufzuwerten, dass es

sowoh! als Fldche zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen kann

24



B2 A & S GmbH Neubrandenburg Stadt Prenzlau —~ B-Plan C 11 - 1999b132

architeklen . stadtplaner . beratgnde ingenieure

als auch als Teil des Wohngebietsparkes fir die Erholung der Bewohner nutzbar

ist.

- Charakteristische Sichtbeziehungen, wie zum Doppelturm der Marienkirche, sind
freizuhalten. Bereiche, die besondere Blickbeziehungen erméglichen, sind zu

sichern.

- Zur Entwicklung einer artenreichen Pflanzen— und Tierwelt sind vorwiegend

einheimische Baume und Straucher zu pflanzen.

7.2  Entwicklungsziele der Stadtplanung und des Stiadtebaus

Nach 1990 entwickelte sich der ehemalige Militdrstandort Berliner Stralle /
Répersdorfer Stralle zu einem gut erschlossenen lebendigen Stadtteil mit
Wohnbebauung, Gesamtschule, Mehrzweckhalle und Gewerbebetrieben. Das geplante
allgemeine Wohngebiet soll diesen Staditeil unter Berlcksichtigung der
Entwicklungsziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergénzen - und

gleichzeitig nach Osten hin abrunden.

Der Stadteingangsbereich aus Richtung Ropersdorf kommend, soll durch das neue

Baugebiet gestaiterisch aufgewertet werden.

Der Orisrand, die Silhouette zum Unteruckersee und zum Stadtzentrum soll durch eine

differenzierte Geschossigkeit gestaltet werden.

Die Fiache o6stlich der Verkaufsstelle, sidlich der Promenade muss durch eine
Neubebauung die vorhandene Nutzung ergdnzen und gleichzeitig den
Eingangsbereich von der Promenade zur Répersdorfer Strafte umgestalten.

Die Strallen- und Wegefihrung im Plangebiet soll einfach und Gbersichtlich

entsprechend der Stadttypik entwickelt werden, dabei ist die Weiterentwickiung des

Wohngebietes in stdiicher Richtung zu berlicksichtigen.
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8.0  INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Stidtebauliche Grundidee

Die stadtebauliche Grundidee fir das geplante Wohngebiet basiert auf der Vermittiung
zwischen der bestehenden fUnfgeschossigen Bebauung entlang der Répersdorfer
Stralle und der Landschaft nach Stden und Osten hin durch eine héhenmaRig
abgestufte Bebauung.

Um einen geschlossenen Charakter der Bebauung in der Silhouettenwirkung zu
erhalten, muss in den Randbereichen zur freien Landschaft eine méglichst homogene
Dachlandschaft entstehen. Zur Landschaft hin wird das Gebiet zusétzlich eingegrint.
Durch ein einfaches Verkehrskonzept, durch eine strallenbegleitende Bebauung und
durch differenzierte Baumpflanzungen entlang der Straflen und Wege entstehen
individuelle Uberschaubare stadtebauliche Rdume.

Verkehrlich wird das Gebiet Uber die Ropersdorfer Stralle erschlossen. Vom
flieRenden Verkehr getrennte FulRwege fihren durch das Baugebiet bis zur Promenade
/ Berliner Stralle und in das nérdlich liegende Wohngebiet.

Die baugrundschwache Niederungszone sidiich der Promenade wird zu einer
parkahnlichen Anlage mit Spielplatz umgestaltet. Wegebeziehungen filhren sowohl in
das neue Baugebiet als auch in vorhandene Wohngebiete im Westen und Norden. Die
reizvolien Blickbeziehungen aus dem Gebiet heraus zum Dominikanerkloster und zur

Marienkirche werden durch das Freihalten von Sichtachsen berlicksichtigt.

8.2  Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschiieRung des neuen Baugebietes erfolgt Uber die Répersdorfer StralRe, der
Kreisstralle K 7320,

in Héhe der Einmindung der ErschlieRungsstralle des ehemaligen Kasernengeldndes
stidlich der finfgeschossigen Bebauung fihrt eine 6,50 m breite Anliegerstralle, die
Strale A, in einem Bogen durch das Wohngebiet bis zum vorhandenen Weg D. Dieser
Weg fihrt als Fullweg 3 m breit, davon 2 m befestigt, bis zur 1. Einfahrt der
Bungalowstandorte. Ab dort wird er als ErschlieBungsweg fir die Bungalows 3 m breit
bis zur Promenade ausgebaut. Der ErschlieBungsweg D 1 tragt den Charakter einer
Stichstraf’e. Die Grenze des ErschiieRungsweges D 1 zum Weg D sollte durch Poller
gekennzeichnet werden. Die Stralle A erschlief3t den Std- und Ostteil des Gebietes.
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Ausgehend von der Strale A wird die Strale B, 6,00 m breit, eingehédngt. Sie
erschlielt dann das nordwestliche Plangebiet. Das Planinnere wird Uber eine 6,00 m
breite Stichstrafle, Strale C, erschiossen. Sie endet mit einem Wendekreis, der einen
juReren Wendekreisradius von 8 m besitzt und damit 2-achsigen Miilfahrzeugen das
Wenden ermdgiicht. Die StralRen B und C werden als Mischverkehrsflachen und
verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet.

FuRgénger, Radfahrer und Kfz sind gleichberechtigte Verkehrsteiinehmer.

Die Straften erhalten zur Strale A einen abgesenkten Bord und werden durch das
Verkehrszeichen 325 / 326 (verkehrsberuhigter Bereich) StVO gekennzeichnet.

Die Strallen C und B sind durch den 3 m breiten FuRweg E verbunden.

Uber den 3 m breiten Weg F gelangen Fuflgénger in das bereits vorhandene
Wohngebiet und zu den Spielplatzen in der Parkanlage. Uber diesen Weg werden
auch Anliegergrundstiicke erschlossen.

Die Bauftache Teilbereich 9 dstlich des Einkaufszentrums an der Promenade wird Gber
den Heideweg erschlossen. Der vorhandene unbefestigte Weg "Am Ségewerk” erhait
keine Zufahrt zum Meideweg. Er wird, da die Gehdfte in der Niederung nicht mehr
existieren, nur noch zur Bewirtschaftung der angrenzenden Wiese genutzt. Gleichzeitig
mit der neuen Zufahrt (Stralle A) in das Wohngebiet, kénnte die sidliche Auffahrt zu
den funfgeschossigen Wohnbldcken abgebrochen werden. Ausgehend von der Strafe
A wird ein Weg G 3 m breit in das vorhandene Wohngebiet gefuhrt.

Im gesamten Plangebiet werden keine gesonderten Parkplatze vorgesehen. Die fir
das Parken notwendigen Flachen sind auf den Grundstiicken vorzusehen.

Zur ErschlieRung der Baufliche siidlich des Regenriickhaltebeckens wird eine Fliche
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht L. 2 festgesetzt. Sie besteht zu Gunsten der Nutzer

des dahinterliegenden Grundstickes.

8.3  Artund MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt: Laut BauNVO § 4 dienen

allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind:

1. Wohngebdude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Lé&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

A S & A

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Das allgemeine Wohngebiet wird zur Abdeckung des Bedarfes an Eigenheimen in der

Stadt Prenziau erschlossen. Es soll sich zu einem attraktiven, von stérenden

Immissionen freien Wohnstandort entwickeln. Aus diesem Grund werden for die

Teilgebiete 3 bis 8, nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO, die ausnahmsweise zuléssig.en

Nutzungen

Nr. 2 Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und

Nr. & Tankstellen ausgeschlossen.

Fur die sich an der Répersdorfer Strale im Eingangsbereich des
Wohngebiets befindenden Teilgebiete Nr. 1 und 2 werden die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr.
5 Tankstellen ausgeschlossen, ‘

Zur Ergdnzung des Einkaufszentrums am westlichen Anfang der
Promenade ist das Teilgebiet Nr. 9 fir eine zweigeschossige Bebauung
vorgesehen. [n den Erdgeschossen der Gebédude sind eingeschrénkte
Nutzungen, entsprechend § 1 Abs. 7 BauNVO zuldssig:

gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Nr. 2 nur die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und .
Nr. 3 nur Anlagen fiir kirchliche, kul'turelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

und gemafl § 4 Abs. 3 BauGB
Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Far das gesamte Gebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Fiir die
Geschossflachenzahl gilt das HéchstmaR der BauNvoO § 17.
Entsprechend der stadtebaulichen Grundidee erhalt das Gebiet durch die Festlegung

der Zahi der Vollgeschosse eine differenzierte Héhenstaffelung der Gebaude mit einem
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West-Ost Gefille, wobei in Nachbarschaft zu der funfgeschossigen Bebauung eine
mindestens bzw. zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt wird, Damit die Gebaude
héhenmalig harmonisch den stadtebaulichen Raum gestalten, werden maximale

Sockelhdhen und Traufhdhen fur die Gebaude bestimmt.

8.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Im Plangebiet wird im Sinne der Errichtung einer Wohnsiediung vorrangig mit
Einfamilien, Doppel- und Reihenhausern eine offene Bauweise festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht der ortstypischen Bebauung. Gleichzeitig wird dadurch
die Belichtung und Beliiftung im Gebiet gesichert.

Die Festsetzungen der tiberbaubaren Grundsticksflache erfolgen nach § 23 BauNVO
durch Baugrenzen und Baulinien. Diese werden grofiziigig um die Gebiete geflhrt.
Dort wo aus stadtebaulichen Grilnden zur Raumbildung Baukdrper stehen miissen,
werden Baulinien festgesetzt. Dies betrifft den Bereich der EinmUndung der Stralte B in
die Stralle A und den nérdlichen Abschluss der stlichen Bebauung der Stralle A zur
Freiflache um das Regenriickhaltebecken hin.

Die Nordseite der Strafe B soll durch die Bebauung eine einheitliche Raumkante
einmal zur Strale zum anderen auch zur Parkaniage bilden.

Die Strale B wird im Kurvenbereich weiter durch die vorgeschriebene Stellung der
Baukérper gefahrt. Um einheitlich gestaltete Stralenzige mit Vorgarten zu erhalten,
wird textlich festgesetzt, dass ein Uberbauen der Fldchen zwischen Baugrenzen oder
Baulinien und der straRenseitigen Grundstiicksgrenze mit Nebenanlagen und Garagen
auch ausnahmsweise nicht zuldssig ist.

Auf der rlckwdrtigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache kodnnen kleinere
Nebenanlagen, die nicht mehr als 15 m® Brutto-Rauminhalt besitzen, errichtet werden.
Um einen geschlossenen Charakter des Baugebietes zur Landschaft hin zu erhalten
bzw. um besondere stidtebauliche Bereiche, zum Beispiel Einmindungen von
Stralen, zu betonen, wird die Firstrichtung der Décher, das heit die Langsausrichtung
des Gebaudes festgelegt. Dort, wo keine Festlegung der Firstrichtung erfolgt, ist die
Stellung der Baukérper individuell vom Bauherren festlegbar.

in den Baugebieten mit einer festgesetzten Voligeschossigkeit von mehr als einem
Geschoss sind alle drei Hausformen (Einzel-, Doppelthaus und Hausgruppe) zuléssig.

im Gbrigen Gebiet sollen nur Einzel- oder Doppelhauser entstehen.
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8.5  Hauptversorgungsieitungen, Ver- und Entsorgung des Gebietes § 9 Abs. 1
Nr. 13 BauGB

8.5.1 Fiihrung von Hauptversorgungsleitungen

Die Hauptversorgungs- und entsorgungsleitungen werden in den Stralenrdaumen
gefuhrt und nicht gesondert festgesetzt.

in der Nahe der Ropersdorfer StraRe verlaufen eine Gasleitung und ein 20 kV-
Elektrokabel in einer geplanten Verkehrsgrinflache parallel zum Strallenkérper und
gine Schmutzwasserdruckrohrleitung Gber ein geplantes Baugrundstiick.

Neben der Eintragung der Leitungsfithrung wird im Abstand von 2 m links und rechts
der Schmutzwasserdruckrohrieitung eine Flache mit Leitungsrecht L 1 festgesetzt.
Hiermit wird bestimmt, dass auf dem zuklnftigen privaten Grundstiick Leitungsrecht zu
Gunsten der Stadt Prenzlau und der zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen
besteht und es die Befugnis umfasst, die Leitung zu unterhalten. Am Tiefpunkt des
Wohngebietes nordlich der Strale A in der &ffentlichen Grunfldche wird der Standort

fir ein Schmuizwasserpumpwerk festgesetzt.

8.5.2 Ver- und Entsorgung des Gebietes

Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt Uber die Trafostation an der Ropersdorfer Stralie oder
uber neu zu errichtende Trafostationen im Plangebiet.

Diese kénnen It. § 14 BauNVO in Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden.
Notwendige Mittelspannungs- und Niederspannungsleitungen werden als Kabel in die

Straflenraume verlegt.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Wasserleitung DN 300, die parallel zur

Répersdorfer Strafle verlauft. Zur Versorgungssicherheit des Gebietes wird ein zweiter

Anschluss an die Wasserléitung DN 300 der Berliner Strafle geplant.

Regenwasser / Oberflichenwasser
Das Niederschlagswasser von &ffentlichen Verkehrsfldchen und versiegeiten Flachen

der Baugrundstiicke wird Ober ein Regenrickhaliebecken aus dem Gebiet
herausgefihrt. Auf Grund der Bodenverhiltnisse (Geschiebemergel, Geschiebelehm
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und hohe Grundwasserstinde) ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nur
bedingt mdglich.

in den Strafenrdumen werden Regenwassersammier errichtet, die das anfallende
Niederschlagswasser der Stralen und das Niederschlagswasser der versiegelten
Flache der Baugrundstlicke n Richtung Nordosten zu einem geplanten
Regenriickhaltebecken fuhren. Von dort aus wird das Niederschlagswasser Gber
vorhandene Leitungen in den Vorfluter geleitet. Die Leistungsfahigkeit und der Zustand
dieser Leitungen werden im weiteren Verfahren geprift.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser des Plangebietes wird zentral in die Kldranlage der Stédt
abgeleitet.

Uber Schmutzwasserleitungen, die sich in den StraBenrdumen befinden werden, wird
das Schmutzwasser am Tiefpunkt des Plangebietes im Nordosten zusammengeflihrt
und Gber ein geplantes Pumpwerk und durch eine Druckrohrleitung, die im Weg D /D 1
verlaufen soll, bis zur Berliner Stralle gepumpt. "

Fernmeldetechnik

Die Deutsche Telekom AG verfugt in Prenzlau Uber ein flichendeckendes
Leitungsnetz, so dass die Voraussetzungen fir eine fernmeldetechnische Versorgung
des Gebietes gegeben sind.

In allen geplanten StraBen sind ausreichende Trassen fir die Unterbringung der

Fernmeldeaniagen vorzusehen.

Abfallbeseitigung
Die Miillentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung des Kreises Uckermark.

Ldoschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung erfolgt Uber Hydranten.

Wiarmeversorgung

Fir das Gebiet wird eine ausschliefiliche Versorgung mit Erdgas zu Heizwecken
geplant. Entsprechende Anschlussméglichkeiten fir die Gasversorgung sind in der
Répersdorfer Stralle gegeben.
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8.6 Festsetzungen nach Landesrecht § 89 BbgBO

Zur Gestaltung des Wohngebietes erldsst die Stadt Prenzlau ériliche Bauvorschrifien
nach § 89 BbgBO zu der Gestaltung der Dacher der Hauptgebaude, zu Nebenanlagen
sowie zu Einfriedungen. Trotz dieser Festsetzungen, die zur harmenischen Gestaltung
des Wohngebietes notwendig sind, verbleibt dem einzelnen Bauherren geniigend
Auswahl zur individuellen Gestaltung seines Gebdudes.

Der Anteil an offentlichen Verkehrsflachen soll méglichst gering gehalten werden. Um
die Vorgarten optisch als Teil der Strafenrdume erscheinen zu lassen, sind
Einfriedungen erst in Héhe der straflenseitigen Bauflucht der Hauptgebaude zulassig.
Grundstlicksabgrenzungen an den &ffentlichen Straen sind nur in Form von
freiwachsenden oder geschnittenen Hecken mit einer Hoéhe von maximal 1,20 m
zulassig. Die Beschrankung auf Laubgehdize erfolgt aus gestalterischen Griinden. Die
strallenbegleitende Grundstiickseinfassung soll den jahreszeitlichen Wande! der Natur
sichtbar machen. Der Wechsel von Bllten, Frichten, Belaubung (Herbstfarbung) und
Winterzustand der Laubgehélize erzeugt abwechslungsreiche Pflanzenbilder, die durch
die festgesetzten Baumarten zur Begrinung der Strallenrdume, bei denen auch der
Bluhaspekt eine besondere Rolle spielt, bereichert werden.

Folgende Gehdlzarten werden auf Grund ihrer Wuchsform sowie ihrer schmiickenden

Blaten und Frichte besonders empfohlen:

Schneeige Berberitze
Warzen-Berberiize
Zierliche Deutzie
Deutzie
Zwergliguster
Mahonie
Pfeifenstrauch
Fingerstrauch
Feuerdorn

Rote Sommerspiere
Frihlings-Spiere
Hainbuche
Rotbuche

Liguster

Berberis candidula

Berberis verruculosa
Deutzia gracilis

Deutzia x rosea

Ligustrum vulgare 'Lodense’
Mahonia aguifolium
Philadelphus ‘Lemoinel’
Potentilia in Sorten
Pyracantha 'Soleit d'Or'
Spiraea x bumalda in Sorten
Spiraea thunbergii

Carpinus betulus

Fagus sylvatica

Ligustrum vulgare
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8.7 Iimmissionsschutz

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Nach DIN 18005 Teil 1 Blatt 1 sind zum Schutz dieses Gebietes vor Verkehrs- und
Gewerbelarm folgende schalltechnischen Orientierungswerte flr die st&dtebauliche
Planung vorgesehen: tags: 55 dB, nachts: 45 bzw. 40 dB.

Da im gesamten Gebiet nur Quell- und Zielverkehre fir die Wohnbebauung auftreten,
ist die Verkehrsbelegung auf den Stralen so gering, dass keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 auftreten werden. Der Abstand der geplanten
Wohnbebauung von der Répersdorfer Stralle betrdgt mindestens 30 m. In Abstimmung
mit dem Baulasttrager der Kreisstrafbe wird die Verkehrsbelastung der Strale bei max.
900 Kfz/24 h im Jahr 2010 liegen. (Es existieren keine Verkehrszahlungen fir die
Répersdorfer Stralle.)

Auf Grund dieser geschétzten Verkehrszahien und der Berechnungen nach DIN 18005
Teil 1 liegen die zu erwartenden Larmpegel unter den Orientierungswerten der DIN. Es
werden im gesamten Gebiet keine MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm
notwendig.

Im gesamten Gebiet werden keine das Wohnen stérende Immissionen erwartet.

8.8 Landschaftsplanerische Grundidee

Der nérdiiche Teil des Plangebietes, der die Verbindung zwischen der Neustadter
Vorstadt und dem geplanten allgemeinen Wohngebiet darstellt, soll zu einem
Wohngebietspark entwickelt werden. Der Park ist durch eine aus Hainbuchen und
Weiden bestehende Mecke von der auRerhalb des Geltungsbereiches verlaufenden
Promenade getrennt. Die Hecke wirkt als raumliche Begrenzung des Freiraumes.

Der Park gliedert sich in einen intensiven Teil, der als &ffentliche Griunflache
festgesetzt wird, und in einen extensiven Teil, der als Flache fur MalRnahmen zum
" Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgeseizt
wird. Der extensive Teil umfasst die Grunlandflichen sowie die zeitweilig baulich
genutzten Fidchen. Der intensive Teil umfasst die hdher gelegenen Flachen, die zum
grolten Teil als Acker genutzt werden, einschliellich der Ruderalfluren und der
vorwiegend aus Weiden und Pappeln bestehenden Gehdizgruppen.

Zwischen dem intensiven und dem extensiven Teil ist ein Weg vorgesehen, der von

der Répersdorfer Stralle diagonal durch den Park zur Promenade flhrt.
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Dieser Weg, wie auch andere durch die Parkanlage fuhrenden zukinftigen Wege sind
Teile der éffentlichen Grunflache und werden nicht gesondert festgesetzt. Der Graben
an der dstlichen Plangebietsgrenze ist der Ausgangspunkt fur die Entwicklung eines
naturnahen Regenriickhaltebeckens, das von einer &ffentlichen Grunfliche umgeben
wird. Das Wohngebiet wird zur offenen Landschaft durch eine mehrreihige

Gehdlzpflanzung eingegrint.

8.9 Grilnflichen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
8.9.1 Offentliche Griinfiichen

Die offentliche Grunflaiche nérdlich des Wohngebietes ist Teil des geplanten
Wohngebietsparkes. Sie grenzt im Stden an die geplante Bauflache und im Osten an
den Weg D. Die nordwestliche Begrenzung stellt den diagonalen Parkweg dar, der Teil
der Grunflache ist. Zum Wohngebiet ist eine geschiossene mehrmreihige
Gehélzpflanzung vorgesehen, die mindestens § m breit ist. Die nérdliche Begrenzung
dieser Pflanzung weist einen geschwungenen Verlauf auf. Die vorwiegend aus Weiden
und Pappeln bestehenden Gehdlzgruppen grerize~ die intensiv nutzbaren Grunflachen
vom extensiven Teil des Parkes ab. Sie werden durch die Anpflanzgebote entlang des
Diagonalweges erganzt. Auch zum Weg D sind Gehodlzpflanzungen zur raumiichen
Abgrenzung gegeniber den teilweise ungepflegt wirkenden baulich genutzien
Grundsticken ostlich des Weges vorgesehen. Von dem Abschnitt des Weges D
stdlich der bebauten Grundstiicke sowie von dem angrenzenden Teil der Griinflache
bestehen reizvolle Blickbeziehungen in den Landschaftsraum Unteruckersee sowie
zum Stadtzentrum, insbesondere zum Wahrzeichen der Stadt Prenzlau, der
Marienkirche mit ihrem Doppelturm. Um diese Sichtbeziehung zu erhalten, wird die
Griinflache in diesem Bereich nicht durch eine Gehélzpflanzung abgegrenzt, sondermn
zur Landschaft hin gedffnet. Die Griinflache soll mit Anlagen und Einrichtungen flr die
Freizeitgestaltung von Kindern und Erwachsenen ausgestattet werden. Um die
Wohnbebauung vor Beeintrachtigungen durch die Gerdusche spielender Kinder zu
schiitzen, wurde die Grinflache in Bereiche unterschiedlicher Zweckbestimmung
gegliedert. Der Bereich mit der Zweckbestimmung Spielplatz im Norden der Grinflache
weist im Mittel einen Abstand von 50 m zu den Baugrundsticken auf. Hier soll ein
Spielplatz fir Kinder der Altersgruppe 6-12 Jahre entstehen. Fur den stidlichen Teil der
Grinfliche wird die Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Als &ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird der Bereich um das geplante

Regenrtickhaitebecken festgesetzt (s. auch Punkt 8.11.4). Von dieser Grinflache

34



=4 A & S GmbH Neubrandenburg Stadt Prenzlau ~ B-Plan C [1I - 19995132
architekten . stadtplaner,. beratende ingenicure

ergeben sich ebenfalis reizvolle Blickbeziehungen in die Landschaft, zur Marienkirche
und zum Dominikanerkloster. Die geplanten Baumgruppen und Einzelbaume sind so
platziert, dass die Sichtbeziehungen erhalten und betont werden.

Ostiich des Regenriickhaitebeckens wurden keine Gehdlzpflanzungen festgesetzt, um
die Griinflache bewusst zur Landschaft zu &ffnen.

Die Fliche zwischen dem siidwestlichen Beginn des diagonalen Parkweges, dem Weg
H und der Plangebietsgrenze wird als ¢ffentliche Grunflache festgesetzt. Sie grenzt
unmittelbar an den auerhalb des Geltungsbereiches liegenden Spielplatz far Kinder
der Altersgruppe bis 6 Jahre und ist im Zusammenhang mit diesem zu gestalten.
Dieser Spielplatz befindet sich im Eigentum der Stadt Prenziau und kann auch von den
Bewohnern des geplanten Wohngebietes genutzt werden.

Freizeitanlagen fur die Altersgruppe 12-18 Jahre werden westlich der Ropersdorfer
Stralle entstehen.

Als &ffentliche Griinflache werden auch der mit Birken zu bepflanzende Grinstreifen
entlang der Ropersdorfer Straflle (Zweckbestimmung Verkehrsgrin), die hainartig zu
bepflanzende Flache nérdlich der StraBe A (Verkehrsgrin) sowie der 12 m breite
Pflanzstreifen ostlich der vorhandenen Bebauung entlang der Ropersdorfer Strafle
festgelegt. Da die letztgenannte Grinflache vollstandig mit Gehdlzen zu bepflanzen ist,

wird auf die Festsetzung einer Zweckbestimmung verzichtet.

8.9.2 Private Griinflichen

Die nicht Gberbauten Fliachen der bebauten Grundsticke sind geméal § 9 BbgBO zu
bepflanzen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, so weit diese Flachen nicht
fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Damit soll erreicht werden,
dass der durch die Art und das Maf} der baulichen Nutzung bestimmte unbebaute und
unversiegelte Anteil an der Grundstiicksfldche als Vegetationsflache ausgebildet wird
und der Boden seine Funktion im Rahmen der natirlichen Stoffkreislaufe, die so
genannten Puffer- und Regelleistungen, erfillen kann. Diese Flachen sind ihrer
Nutzung nach private Grinflichen, im baurechtlichen Sinne jedoch die nicht
tberbauten Teile der Baugrundsticke, d.h. Teil der Baufldche. Sie werden somit in der
Planzeichnung nicht ais Griinflachen dargestelit.

lhre GréRe ist abhidngig vom MafR der baulichen Nutzung und wird durch die

Grundfiachenzahl bestimmt.
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8.10 Pflanzbindungen gemifR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
8.10.1 Rand- und Schutzpflanzungen

Die sudliche und éstliche Grenze des Geltungsbereiches stellt die Grenze zwischen
der bebauten Ortslage und der freien Landschaft dar. Zur Einbindung der geplanten
Wohnbebauung in die Landschaft ist auf den umgrenzten Flachen fir das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern am Rand des Wohngebietes eine 3-reihige Pflanzung aus
vorwiegend einheimischen Baumen und Strauchern anzulegen.

Die Geholzpflanzung dient auch dem Windschutz.

Je 15 m Pflanzstreifen ist ein Baum zu pflanzen. Die Bdume kénnen einzeln oder in
Gruppen angeordnet werden. Durch die unregelméfiige und lockere Verteilung der
Biume innerhalb der Pflanzung soflen eine Abriegelung des Wohngebietes zur
Landschaft sowie eine starke Verschattung der Hausgérten vermieden und
Blickbeziehungen von den Grundstlicken zur Landschaft erméglicht werden.

Folgende Geholzarten werden empfohlen:

Acer platanoides Feidahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Mainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Malus sylvestris Holzapfel

Prunus padus
Quercus robur
Cornus alba
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix aurita
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Pyrus communis

Traubenkirsche
Stieleiche
Weiller Hartriegel
Roter Hartriegel
Weilldorn
Heckenkirsche
Faulbaum
Hundsrose
Ohrchenweide
Holunder
Wolliger Schneeball

Holzbirne.

Die Verwendung vorwiegend einheimischer Baume und Straucher wurde fesigesetzt
unter dem Gesichtspunkt des Orts- und Landschaftsbildes. Auferdem erflllen
einheimische Gehdlze die Nahrungsanspriiche der heimischen Tierarten und

ermaglichen die Entwicklung naturnaher Pflanzengeselischaften.
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Die Verwendung nicht einheimischer Bllitenstrducher ist in der den Baugrundstiicken:
Zugewandten Reihe des Pflanzstreifens zuldssig. Dadurch werden die
Gestaltungsvorstellungen der Grundstickseigentimer nicht unnétig eingeschrénkt. Es
wird aber sichergestellt, dass die das Landschaﬁbiid bestimmenden &uBeren Reihen
aus einheimischen Gehdlzen bestehen. :

Der Reihenabstand sowie der Abstand der Geholze in der Reihe betragen 1 m.

Um eine hohe Artenvielfalt zu Qewéhr!eisten, soliten mindestens 10 verschiedene
Gehélzarten gepflanzt werden, die Strducher in Gruppen zu 5-7 Stick pro Art.

Als Pflanzqualitat wurden leichte Heister und leichte Straucher festgesetzt.

An der westlichen Plangebietsgrenze ist auf einem 12 m breiten als Sffentliche
Grunfldche festgesetzten Streifen ein aus mindestens 10 einheimischen Baum- und
Straucharten bestehender und in eine obere und eine untere Baumschicht, eine
Strauchschicht sowie eine Krautschicht gegliederter geschlossener Gehbizbestand zu
entwickeln. Dafiir eignen sich die fUr die Randpflanzung empfohlenen o¢.g.
Gehdlzarten. Es soll eine geschlossene hohe Gehélzpflanzung entstehen, die die
Wohnblécke eingrint, zwischen der vorhandenen gromafstébigen und der geplanten
Kleinteiligen Bebauung vermittelt sowie gleichzeitig unerwiinschte Einblicke in die

Grundstiicke westlich der Strafie B verhindert,

8.10.2 Begrilnung der Strallenrdume

Die Stralenbepflanzung ist ein das Orisbild wesentlich mitbestimmender Faktor.
Stralenbdume erflilen neben ihrer gestalterischen Wirkung wichtige 6kologische
Funktionen. Die besonders fir gréRere Siedlungen typischen bioklimatischen
Verdnderungen wie die Erhéhung der Lufttemperatur und die Verringerung der
Luftfeuchtigkeit werden durch die Schattenwirkuné und die Verdunstung von Bdumen
_ gemindert,

Strallenb&ume dienen auch der Gliederung des Gebietes sowie der Verkehrslenkung.
Der Anteil der offentlichen Verkehrsflachen soll méglichst gering gehalten werden. Um
trotzdem eine als Stralenbepflanzung wirkende Begrinung zu erreichen, wird
festgesetzt, auf den Grundsticken 1 m hinter der StraRenbegrenzungslinie pro
Grundstick einen Baum als Hochstamm, Stammumfang 18 — 20 ¢cm zu pfianzen. Fur
jede Stralle wird eine Baumart vorgegeben, um das Erscheinungsbild des jeweiligen
Strallenraumes durch eine einheitliche Baumpflanzung zu bestimmen.

Folgende Baumarten werden festgesetzt:
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Stralle A Wildbirne Pyrus x calleryana 'Chanticieer'
Stralle B Zierapfel Malus 'Rudolph’

Strafle C und Weg E Zierkirsche Prunus subhirtelia 'Fukubana’
Weg F Zierkirsche Prunus x hillieri 'Spire’

Die unterschiedliche GréRe der ausgewahiten Baumarten berlcksichtigt die
unterschiedlichen Stralen- und Wegebreiten. Alle Arten zeichnen sich durch attraktive
Bluten aus. Dieser Blitenschmuck stellt das besondere Gestaltungsmerkmal fur die
Stralenrdume des geplanten Wohngebietes dar.

Da die Grundstlckseinteilung und die Lage der Grundstlckszufahrten nicht
vorgegeben werden, kdnnen diese Bdume nicht.in der Planzeichnung dargestellt
werden. Aulerdem soll die Gestaltungsfreiheit der Grundstlicksbesitzer nicht unndétig
eingeschrankt werden.

In der Planzeichnung wurden Baumpfianzungen entlang der Répersdorfer Strale
sowie im Bereich der Einmiindung der Strafle A in die Répersdorfer Strake festgesetzt.
An der Répersdorfer Strale sind Birken vorhanden. Fir die Bepflanzung des innerhalb
des Geltungsbereiches liegenden Abschniftes sind daher ebenfalls Birken Betula
pendula vorgesehen.

An der Strale A wurde eine hainartige Bepflanzung mit Hainbuchen Carpinus betulus
festgesetzt. Die kompakte Baumgruppe soll vermitteln zwischen o0 vornandanen
grolBmafstabigen Bebauung an der Ropersdorfer Stralle und der kleinteiligen
Bebauung des geplanten Wohngebietes.

Die am nérdlichen Ende der StraRe A sowie am nordlichen Ende des Weges F

festgesetzten Einzelbdume (Stieleichen Quercus robur) dienen der Verkehrslenkung.

8.10.3 Pflanzungen auf den Grundstiicken

Begrinungsanordnungen fur die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen haben
insgesamt die grofite Bedeutung fur die Begrunung von Baugebieten, da das Ma? der
baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet durch die Regelungen des § 17
BauNVO auf eine Grundflichenzahl von 0,4 begrenzt und somit eine vollstédndige
Uberbauung und Versiegelung der Flache unzulassig ist. Auf die Begranung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicke wurde bereits in Punkt 8.9.2 “"Private Grinflachen”
eingegangen.

Pflanzungen auf den Grundstiicken stellen sowoh! die in Punkt 8.10.1 erlauterten
Rand- und Schutzpflanzungen als auch die in Punkt 8.10.2 erlauterten

Baumpflanzungen zur Begriinung der Strallenrdume dar.
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8.41 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
8.11.1 Entwicklung von artenreichen Feuchtwiesen

Die Intensivgriinlandflache auf Niedermoorboden im Norden des Plangebietes ist zu
einer artenreichen, nahrstoffarmen Feuchtwiese zu entwickeln. Das Ziel solf
Uberwiegend durch die Umwandlung des artenarmen Grlnlandes erreicht werden. Der
zur Entwasserung der Flache angelegte Graben ist infolge unterlassener
Unterhaltungsmafnahmen verlandet und nahezu unwirksam, so dass das Gebiet nicht
mehr entwéssert wird. In den ersten Jahren muss mehrmals jahrlich im griinen Zustand
gemanht und das Mahgut abtransportiert werden. Je nach Erfolg der Auslagerung wird
die Schnitthaufigkeit dann reduziert.

Das bebaute Grundstiick am Rand des Gehdizbestandes westlich des Grabens wird
beraumt. Das zerfallende Gebadude sowie Unrat und Bauschutt werden vollstdndig
entfernt. Auf der urspriinglich bebauten Flache am nérdlichen Rand der Niederung sind
die Reste der ehemaligen Bebauung (Fundamente, Bauschutt und Unrat) zu entfernen.
Auch die standortfremden Obstbaume und Nadelgehdize werden beseitigt. Von beiden
Flachen wird die verunreinigte obere Bodenschicht abgetragen und dinn Oberboden
aufgetragen.

Es erfolgt eine Ansaat mit einer standortgemafen Samenmischung oder mit
Heublumensaat.

Die Pflege der Feuchtwiese erfolgt durch einmalige Mahd im Herbst. Das Mahgut wird
entfernt. Die Fliachen dirfen nicht gediingt werden. Die Verwendung chemischer

Pflanzenbehandlungsmittel ist nicht zuldssig.

8.11.2 Anpflanzen von Gehdlzgruppen am Rand der Feuchtwiese

Es ist beabsichtigt, die Flache mit dem Entwicklungsgebot Feuchtwiese zu einem
optischen Bestandteil des Wohngebietsparks zu entwickeln. Zur Betonung des
parkahnlichen Charakters sind am nérdlichen Rand Gendlzgruppen anzupfianzen.

Die Gehdélzgruppen sollen sich aus den fur Erlenwélder und Erlen-Eschenwalder

typischen Baum- und Straucharten zusammensetzen:

Schwarzerle Alnus glutinosa
Moorhirke Betula pubescens
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Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Traubenkirsche Prunus padus
Korbweide Salix viminalis
Weifter Hartriegel Cornus alba

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Faulbaum Rhamnus frangula
Ohrchenweide Salix aurita
Grauweide Salix cinerea
Purpurweide Salix purpurea
Holunder Sambucus nigra
Schneeball Viburnum opulus

8.11.3 Pflege der Kopfweiden

Die fir Feuchtwiesen typischen Kopfweiden sind zu erhalten und zu pflegen.

Fur die Form der Kopfweide und fur die Stabilitat der Baume ist es erforderlich, alle 5-6
Jahre die starken Aste des Weidenkopfes zu beseitigen. Als Richtmaft gilt der
Durchmesser der Aste. Sind die Aste stdrker als 10 cm, dann muss gekdpft werden.
Fur die Stoffwechselfunktion des Baumes ist es von Vorteil, wenn einige junge,

héchstens daumendicke Aste am Stamm verbleiben.

8.11.4 Anlage eines Regenriickhaltebeckens

Der Graben an der dstlichen Plangebietsgrenze befindet sich an dem den Bauflachen
am nachsten liegenden Tiefpunkt. Er entwdssert Uber Rohrleitungen in den
Hoéftgraben, der in den Unteruckersee mundet. Der Graben stellt den Ausgangspunkt
far die  Entwicklung eines Regenrlickhaltebeckens dar, in das das
Niederschlagswasser der Stralen sowie das auf den Grundsticken nicht
zuriickgehaltene Regenwasser nach einer entsprechenden Reinigung eingeleitet,
zwischenzeitlich gespeichert und dosiert an den Vorfluter abgegeben werden. Die
Form des Rickhaltebeckens ergibt sich aus dem erhaltenswerten Baumbestand

siidlich des Grabens.
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Um zu gewshrleisten, dass das Rickhaltebecken naturnah gestaltet wird und sich zu

einem Ersatzlebensraum fur Tiere und Pflanzen entwickeln kann, wurden fUr seine

Anlage folgende Kriterien festgesetzt:

. Ufer und Sohle sind in naturnaher Form zu gestalten. Die Béschungen durfen nicht
steiler ais 1:3 ausgebildet werden. Die Gewéssersohle muss unterschiedliche

Tiefenzonen ausweisen:

Flachwasserzone 0 — 35 cm Tiefe
Mittelwasserzone 35 - 100 cm Tiefe
Tiefenzone 100 — 150 cm Tiefe

in der Tiefenzone ist ein standiger Wasserstand zu gewanrleisten.
. Die Bepflanzung beschrénkt sich auf tnizialpflanzungen im Ufersaum. Die Auswahi

der Pflanzenarten muss der potenziellen natlrlichen Vegetation entsprechen.

Eine Einfriedung des Regenriickhaltebeckens ist auf Grund der flach geneigten
Bsschungen nicht erforderlich und soilte zur Sicherung der reizvollen

Sichtbeziehungen unbedingt unterbleiben.
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9.0 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF BODEN, NATUR UND |
LANDSCHAFT UND MASSNAHMEN ZU IHRER MINIMIERUNG UND

KOMPENSATION

Eingriffe  in  Natur und Landschaft im  Sinne des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
im besiedelten wie im unbesiedelten Bereich, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Da mit der geplanten Bebauung
eine Versiegelung von Teilen der gegenwdrtig landwirtschaftlich genutzten Flache
verbunden ist, stellt sie einen Eingriff gemal § 10 BbgNatSchG dar.

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterfassen.
Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zu minimieren bzw. durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

§ 8 BNatSchG bestimmt, dass bei Eingriffen auf Grund der Aufstellung von
Bauleitplanen (Ober die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersaiz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist Die Bewertung der Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt und die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG sind in der
Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGR zu berlicksichtigen.

Da zum gegenwartigen Zeitpunkt noch keine Aussagen zu den Bauverfahren méglich
sind, kdnnen die baubedingten Wirkungen nur allgemein beschrieben werden. Sie sind
~eitlich befristet. Beeintrachtigungen der westlich angrenzenden Wohnbebauung durch

Larm sind nicht auszuschlielen.
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TBaubedingte Wirkungen:

[Auswirkungen: j

I'Boden

Entsiegelung
Versiegelung

Anderung der Oberflachenform, des
Bodenwasserhaushaites und des Bodengeflges

Verdichtung Anderung des Bodenchemismus durch
Abgrabungen Baumaschinen und Baustoffe
Aufschittungen

Deponien

Oberflichengewdsser

Schadstoffeintrdge durch Baumaschinen,
Baustoffe und Erddeponien

Veranderung der Gewasserdynamik
Versnderung der Uferzonen
Gewiasserverschmutzungen

Freilegung des Grundwasserkérpers
Sehadstoffauswaschungen der Baumaschinen,
Baustoffe und Deponien

Grundwasser
Staue und Absenkungen Veranderung des Grundwasserstandes
Entwasserungen Veranderung der Grundwasserqualitét

Klima ! Luft

Entfernung von Vegetation Veranderung der Abstrahlung, der
Abgrabungen Windgeschwindigkeit, der relativen
Aufschlttungen Luftfeuchtigkeit, der Luftiemperatur sowie der
Staubentwicklung durch Baufahrzeuge und — horizontalen und vertikalen

materiafien Luftaustauschprozesse

Luftverschmutzung durch Baumaschinen und Veranderungen der Lyftzusammensetzung
Bauanlagen

Flora

Versiegelung

Verdichtung

Abgrabungen

Aufschittungen

Deponien

Entnahmestelien

Schadstoffeintrige durch Baumaschinen, -
materialien und —stoffdeponien
Grundwasserspiegelverénderungen

inanspruchnahme von Vegetation und
Pflanzenarten

Fauna

Einzdunungen
Verl&rmung
Lichtquellen

Umwandlung und Stérung der Habitate
Unterbrechung von Tierwanderungen

Gesundheit und Wohlbefinden des
Menschen

Versiegelung

Verdichtung

Abgrabungen

Aufschittungen

Deponien

Entfernung der Vegetation

Schadstoff- und Staubbelastungen durch
Baumaschinen, Baustoffe und Deponien
Veranderung von Grund- und
Oberfidchengewasserm

Larm durch Baumaschinen am Standort und
Baufahrzeuge im Umfeld

ggf. Beeintrachtigungen des Wohlbefindens und
der Gesundheit

Um die baubedingten Eingriffe in Natur un

d Landschaft zu minimieren, ist der zu

erhaltende Geholzbestand geméaf DIN 18920 vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Es sind folgende anlagebedingte Auswirkungen zu erwarten.
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9.1 Landschaftshild / Stadtbild

Das Stadtgebiet weist zum Landschaftsraum Unteruckersee keinen harmonisch
gewachsenen Rand auf. Die massive groRmalRstabige Bebauung entlang der
Répersdorfer Strale ist nicht eingegrint.

Die geschlossene, hohe Gehoblzpfianzung am westlichen Plangebietsrand mindert die
visuellen Beeintrachtigungen durch diese Bebauung.

Die geplante Bebauung wird in threr Héhe von West nach Ost gestaffelt und durch
Gehdlzpflanzungen zur L andschaft hin eingegrint.

Die Bereiche am ostlichen Rand des Plangebietes, die besondere Blickbeziehungen

ermaoglichen, werden gesichert.

9.2 Erholung

Das Planungsgebiet war bisher nur randlich erschiossen und fur die Erholungsnuizung
von untergeordneter Bedeutung.

im Bebauungsplan wird festgesetzt, im Anschiuss an die Promenade im Norden des
Plangebietes einen Wohngebietspark zu entwickeln. Zum Einzugsbereich dizsar
sffentlichen Grinflache wird neben dem geplanten Wohngebiet "Repersdorfer Strafie”
auch die Bebauung an der Berliner Strafe und an der Ropersdorfer Stralle gehoren.

Die Bedingungen insbesondere fir die Feierabenderholung werden sich verbessern.

9.3 Boden

Eir das Wohngebiet wird eine Elache von ca. 502 ha mit einem hohen
Ertragspotenzial der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Gegenwadrtig sind von dem umfassenden Planungsgebiet nur ca. 155 m? bebaut und
versiegelt. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von 0.2 %. Diese Fiachen werden
entsiegelt. Das im Bebauungsplan festgesetzte Mald der bautichen Nutzung orientiert
sich an den Obergrenzten gemaf § 17 BauNVO. Wenn das festgesetzte Mal der
haulichen Nutzung vollsténdig ausgenutzt wird, kann insgesamt eine Flache von 2,26
ha Gberbaut und versiegelt werden. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von
25.6%. Um diesen Anteil moglichst gering zu halten, ist der Umfang der befestigten

Flachen auf das funktionell notwendige Maf zu beschranken.
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Entsprechend diesem Grundsatz erfolgt der Ausbau der Stralen mit Ausnahme der
StraBe A in Formm von Mischverkehrsflichen, deren Ausbaubreite dem
unterschiediichen Verkehrsaufkommen entspricht.

Zur Befestigung von Wegen und Steliplatzzufahrten. sind durchldssige Beldge zu
verwenden, wenn nicht technische Bedingungen entgegenstehen. Stellplatze sind als
begriinte Fiichenbefestigungen auszufGhren.

Der im Rahmen des Baugeschehens anfa!lende Bodenaushub ist einer

Wiederverwendung zuzufUhren, damit kein Boden zu Abfali wird.

9.4 Wasser

Das anfallende Abwasser wird vorschriftsmafig entsorgt, so dass keine erheblichen
Auswirkungen auf Oberflichengewdsser zu erwarten sind.

Die mit der Bebauung verbundene Versiegelung fihrt zu einer Verminderung der
Grundwasserneubildung, zur Erhdhung der Abflussrate sowie zur stérkeren Belastung
der Vorfluter. Wegen der angespannten Situation im Wasserhaushalt des Landes
Brandenburg kommt den Malnahmen zur Férderung der Grundwasserneubildung
sowie zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauches eine besondere Bedeutung zu.
GemalR § 54 BbgWG ist Niederschiagswasser zu versickern, so weit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu beflrchten ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen. Auf Grund des hohen Anteils bindiger Sedimente und des hohen
Grundwasserstandes ist die Versickerung von Niederschlagswasser eingeschrankt.
Dies trifft besonders nach Starkregen zu.

Andererseits sichert die Grundflichenzahl von 0,4, dass auf den privaten
Grundstiicken ein hoher Anteil Vegetationsfliche entstent und MaBnahmen zur
Speicherung sowie zur Versickerung des Niederschlagswassers verwirklicht werden
kénnen. Das dar(iber hinaus anfallende Niederschlagswasser wird Uber das oriliche
Entwasserungssystem in das geplante Regenrlckhaltebecken eingeleitet.

Der Graben an der 8stlichen Plangebietsgrenze wird zu einem Regenriickhaltebecken
entwickelt, um den Regenwasserabfluss zu verzdgern (siehe auch Punkt 8.10.4). Das
Niederschlagswasser wird vor der Einleitung gereinigt. Die Abflussrate wird reduziert
durch die Verwendung wasserdurchlédssiger Befestigungsarten fur Wege sowie
Stelipldtze und ihre Zufahrten. Das oberfldichennahe Grundwasser ist im Bereich der
Bauflache gegenlber flichenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt.
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8.5 Klima

Die geplante Bebauung bewirkt keine erheblichen Verdnderungen des Lokalklimas.
Das groRflachige Kaltluftentstehungsgebiet im Westen des Stadtgebietes wird nur
geringfugig verkieinert.

Die geplante Bebauung ragt in sidiicher Richtung nicht Uber die vorhandene
Bebauung westlich der Répersdorfer Stralle hinaus, so dass der Luftaustausch nicht
wesentlich eingeschrankt wird.

Die randlichen Gehdlzpflanzungen wirken als Windschutz.

9.6 Flora und Fauna

Gegenwartig betragt der Anteil der Vegetationsflache ca. 8,75 ha bzw. 89,1 % der

Gesamtfliche. Der mit der geplanten Bebauung verbundene hohere

Versiegelungsgrad flihrt zu einer Reduzierung der Vegetationsflache auf 6,53 ha bzw.

73.9 % der Gesamtflache. Betroffen ist die intensiv genutzte Ackerflache mit einer sehr

geringen Leistungsfahigkeit in Bezug auf Arten und Lebensgemeinschaften. Das

Niederungsgebiet, das ein relativ hohes Leistungspotenzial aufweist, wird nicht fir die

Bebauung oder die Entwicklung von Grinflachen in Anspruch genommen. Auf den

innerhalb des Baugebietes neu entstehenden Vegetationsflachen wird sich das

Artenspektrum von Flora und Fauna dndern. Anstelle der artenarmen Ackerflache

werden Zierpflanzen, gartnerische Nutzpflanzen und Arten der

Gartenwildkrautgeselischaften vorkommen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Erhaltungsgebote fur Bdume und Straucher

sichern den Erhalt des Uberwiegenden Teiles des Gehdlzbestandes. Dieser ist gemaf

DIN 18920 vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Insbesondere ist Folgendes zu beachten:

- Vegetationsflachen dirfen nicht durch pflanzen- oder bodenschédigende Stoffe,
zum Beispiel Lésemittel, Mineraldle, Sauren, Laugen, Farben, Zement oder andere
Bindemittel verunreinigt werden.

- Zum Schutz gegen mechanische Schiden (zum Beispiel Quetschungen und
AufreiRen der Rinde, des Holzes und der Wurzeln, Beschéadigung der Krone) durch
Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstige Bauvorgange sind Baume im Baubereich
durch einen Zaun zu schitzen. Er soll den gesamten Wurzelbereich umschlieen.

Als Wurzelbereich gilt die Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe)
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zuz(glich 1,5 m. Ist aus Platzgrinden die Sicherung des gesamten
Wurzelbereiches nicht moglich, ist der Stamm mit einer gegen den Stamm
abgepolsterten, mindestens 2 m hohen Bohlenummantelung zu versehen, Die
Schutzvorrichtung ist ohne Beschadigung der Baume anzubringen. Sie darf nicht
unmittelbar  auf die Wurzelanlsufe aufgesetzt werden. Die Krone ist vor
Beschadigung durch Geréte und Fahrzeuge zu schltzen, gegebenenfalls sind
gefahrdete Aste hochzubinden. Die Bindestellen sind ebenfalls auszupolstern.

- Im Wurzelbereich von Baumen sdll kein Boden aufgetragen werden.

- Im Wurzelbereich darf Boden nicht abgetragen werden.

. Graben, Mulden und Baugruben dirfen im Wurzelbereich nicht hergestellt werden.
Ist dies nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur in Handarbeit erfolgen und
nicht ndher als 2,5 m an den Stammfuf herangefihrt werden. Beim Verlegen von
Leitungen soll der Wurzelbereich méglichst umfahren werden. Beim Aushub von
Graben dirfen Wurzeln mit einem Durchmesser = 3 cm nicht durchtrennt werden,

. Der Wurzelbereich darf durch standiges Begehen, durch Befahren, Abstellen von
Maschinen und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen und Materiallagerung nicht
belastet werden.

. Bei Grundwasserabsenkungen, die langer als 3 Wochen dauern, sind Baume

wiahrend der Vegetationsperiode nach Bedarf ausreichend zu wassern.

Eingriffe in den Gehdlzbestand sind auf den an der dstlichen Plangebietsgrenze
gelegenen und urspringlich baulich genutzien Teiien der Flurstucke 133/6 und 130/1
zu erwarten. Hier ist ein relativ dichter Geholzbestand entstanden, der sich teilweise
durch Anpflanzung und teilweise durch Sukzession entwickelt hat. Die Erhaltung des
gesamten Gehélzbestandes steht der Umsetzung der Planungsziele entgegen.

Bei der Entwickiung des Grabens zu einem Regenriickhaltebecken mussen Teile des
Weidengebilisches am Grabenufer entfernt werden. Die Form der Wasserflache
beriicksichtigt den erhaltenswerten Baumbestand am Sudufer {1 Kastanie, 2
Kopfweiden).

Die sidlich angrenzende Flache wird durch die Stralte A erschiossen und soll baulich
genutzt werden. Die Baumgruppe auf dieser Flache besteht aus einer Kastanie und
einer Birke im mittleren Alter sowie funf Pappeln und einer Weide, die das Ende ihrer
{ ebenserwartung nahezu erreicht haben. Die letztgenannten Baume sind teilweise
mehrstammig gewachsen oder weisen einseitig ausgebildete Kronen auf. Eine Pappel
weist zahireiche abgestorbene Aste auf und ist stark geschadigt. Pappeln und Weiden
besitzen eine geringe Lebenserwartung und eine sehr hohe Bruchauffalligkeit. Auf

Grund ihrer nachlassenden Vitalitat und ihrer steigenden Bruchanfalligkeit wird kein
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Erhaltungsgebot festgesetzt. Das trifft auch fur die grole Weide dicht am Graben zu.
Auch beziiglich der Obst- und Nadelgehtize wird von der Festsetzung eines
Erhaltungsgebotes abgesehen.

Fur die geplanten Baumfaliungen werden folgende Ersatzpflanzungen vorgesehen:

zu fallende Biaume Ersatz im Verhiltnis von Ersatzpflanzung Stiick
1 Pappel mit Kronenschéden 1:1 1

2 Weiden und 1:2 12

4 Pappeln mit geringer

Lebenserwartung, nachlas-

sender Vitalitdt und steigender

Bruchanfalligkeit

Ersatzpflanzungen gesamt 13 Stiick

Zum Ausgleich des Eingrifies in den Vegetationshestand insgesamt wurden
verschiedene MafRnahmen zur Begriinung und Bepflanzung 6ffentlicher sowie privater
Flachen festgesetzt. Sie betreffen Pflanzbindungen gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
sowie MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die einzelnen Malinahmen wurden in den
Punkten 8.10 und 8.11 detailliert erlautert und begriindet. Die Anpflanzgebote betreffen
7366 m? flachige Gehodlzpflanzungen und ca. 80 Einzelbdume. Eine Auflistung der
MaRnahmen ist der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich (Punkt 9.7) zu entnehmen.

9.7 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Gemalt § 12 BbgNatSchG ist ein Eingriff ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaites zurlickbleibt
und das Landschafisbild landschaftsgerecht wieder hergestellt oder neu gestaltet ist.
Die nachfolgende Ubersicht enthait eine Zusammenfassung der zu erwartenden
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die einzelnen Schutzglter sowie der
Mafinahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe.

Die Planung entspricht den im Punkt 7.1 genannten Entwicklungszielen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege. Es sind umfangreiche Geholzpflanzungen
vorgesehen, die zur Gliederung und Aufwertung des Gebietes beitragen. Mit den
festgesetzten Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft wird zwar kein funktionsgleicher Ausgleich flr das Schutzgut

Boden, aber wesentliche Verbesserungen anderer Schutzgiter im Sinne einer
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naturalen Gesamtbilanz zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

erreicht.

Dariiber hinaus hat die Stadt Prenziau 1 ha bebaute Flache aulerhalb des

Geltungsbereiches dauerhaft entsiegelt.
Ein Teil der ehemaligen GUS-Fliche westlich der Ropersdorfer Stralle (Flur 24
Flurstiick 51/1) wurde zu einer Uberwiegend aus Rasen bestehenden Sportanlage

umgenutzt.

Es wird davon ausgegangen,

dass nach

der Realisierung der

Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB keine erheblichen oder

nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben und das

Landschaftsbild neu gestaltet ist.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Schutzgut

Eingriffe

Minimierungs- und
KompensationsmaBnahmen

Landschaftsbild / Stadtbild

Das Landschaftsbild ist erheblich
beeintrachtigt durch die
vorhandene Bebauung

- Die geschlossene
Geholzpflanzung am
westlichen Plangebietsrand
mindert die Beeintrachtigung
durch die vorhandene
Bebauung.

- Die geplante Bebauung wird
durch die Randpflanzung zur
lL.andschaft hin eingegrint.

- Sicherung von
Blickbeziehungen

Erholung keine Schaffung eines
Wehngebietsparkes mit
Kinderspielplatz

Boden - Versiegelung von 2,26 ha - Erhalt des

- Erhéhung des

Versiegelungsgrades von 0,2
% auf 25,6 % der
Gesamtfiache

- Inanspruchnahme von ca.

5,02 ha landwirtschaftlicher
Nutzflache

Niedermoorkdrpers

Entsiegelung von ca. 155 m?

bebauter Fidche

- Verwendung von
wasserdurchlassigen
Befestigungsarten fur Wege
sowie Stellpldtze und ihre
Zufahrten

- Minimierung der
Versiegelung durch
Festsetzung von
Mischverkehrsflachen

- dauerhafte Entsiegelung von
1 ha bebauter Flache
aufderhalb des
Geltungsbereiches
(ehemalige GUS-Flache,
westlich der Répersdorfer
Strafie); Flur 24
Flursticksnummer 51/4;
Umnutzung zu einer
Rasenfléche (Sportanlage)
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Wasser - Verminderung der - Verwerten bzw. Versickemn
Grundwasserneubildung des Niederschlagswassers
durch den erh&hten auf den Bauflachen
Versiegelungsgrad - Speicherung des

- Erhohung der Abflussrate Niederschlagswassers von
den Verkehrsflachen und von
Teilen der Bauflachen nach
einer Vorreinigung in einem
Regenrickhaltebaecken und
verzdgerte Einleitung in den
Vorfluter :

Klima keine erheblichen Die Randpflanzung dient als

Windschutz

Flora und Fauna

Reduzierung der
Vegetationsflache um 2,2 ha

Erhaltung und Schutz des
tiberwiegenden Teils des
Gehdizbestandes

Begrlnung der nicht
Gberbauten Flachen der
Baugrundstiicke
Anpflanzgebot fiir einen Baun
je Grundstlck zur Begritnung
der Straflenrdume
Entwicklung eines
geschlossenen
Gehdlzbestandes mit 12 m
Breite am westlichen
Plangebietsrand

Eingriinung des
Wohngebietes durch eine 3-
reihige Pflanzung aus
Baumen und Strauchern
(L&nge ca. 360 m)
Ergénzung des
Geholzbestandes innerhalb
der offentlichen Granflachen
Umwandlung vonca. 1,15 ha
intensivgriinland und von ca.
0,23 ha ehemaliger Bauflache
in 1,38 ha artenreiche
Feuchtwiesen

Anpflanzen von
Gehdlzgruppen am Rand der
Feuchtwiese

Erhaltung und Pflege von 22
Kopfweiden

Entfernung
landschaftsfremder Gehdlze
aus der Niederung
(Obstbaume, Koniferen)
Umwandlung eines
naturfernen Grabens in ein
naturnahes

1

Regenriickhaltebecken
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10. FLACHENBILANZ

Geitungsbereich insgesamt
1. Wohnbaufldche - allgemeines Wohngebiet
davon . Flachen mit Anpflanzgebot
. Flachen mit Erhaliungsgebot
. Flachen mit Geh-,Fahr- und Leitungsrecht
. Uberbaubare und nicht iberbaubare Flache

2. Verkehrsfldche
davon: . verkehrsberuhigte Bereiche
. StrafRenverkehrsfiache

einschliefllich der FuRwege

3. Offentliche Grinflache
davon: . Park
. Spielplatz
. Sonstiges Grin

. Verkehrsgriin

4. Wasserflache

5, Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8,83 ha
4,44 ha
0,11 ha
0,01 ha
0,03 ha
4,29 ha

0,60 ha
0,29 ha
0,31 ha

1,9ha

1,17 ha
0,41 ha
0,23 ha
0,09 ha

0,32 ha

1,57 ha

100 %
50,3 %

8,8 %

215 %

36%

17,8 %
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" TEIL li - KARTEN UND PLANE
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