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Bebauungsplan DVII ,,Uckerpromenade®- Vorentwurf
B-Plan der Innenentwicklung nach §13a BauGB




Ziel der Bauleitplanung/Grundlagen

Ziel der Planung ist die Sicherung einer geordneten Entwicklung des
Gebietes durch eine Wohnnutzung mit einer nach Art und Mal3 der
Bebauung angemessene Bebaubarkeit unter Beriticksichtigung des
historischen Umfeldes und der herausragender Lage am Unteruckersee.

Es gelten neben dem Flachennutzungsplan, der Stellplatz- und
Baumschutzsatzung folgende stadtebaurechtliche Grundlagen:

Sanierungssatzung, da das Ufer fir das Sanierungsgebiet wesentlich ist

Gestaltungssatzung, mit teilweise abweichenden Gestaltungsvorgaben fur das
Teilgebiet C ,Uckerpromenade®, die auch weiterhin gelten.

Rahmenplan mit dem Ziel der Einzelhausbebauung und hohem Grinanteil, wobei
der Erhalt des ,Kurgarten® noch Zielstellung war

Konzeption ,,Der Park am See*

Daraus ergeben sich als wesentliche stadtebauliche Planungsansatze :

* Beachtung eines angemessenen, respektvollen Umgangs mit den
Denkmalbereichen der Altstadt, des Sees und des Seeparks

+  Wohngebaude mit stadtvillenartiger Bauweise, jedoch mit touristischen
Nutzungsmaoglichkeiten Gastronomie, Beherbergung, Erhalt der
Vorgartenzone,

» Kleinteilige Bebauung, wobei die Gebaudegestaltung sich auf den offentlichen
Raum, die Uferstral3e und den See orientieren muss. Sie muss der Stadt einen
angemessenen reprasentativen Rahmen im Kontrast zur weiten Landschaft
des Sees bieten.

* Aufnahme der vorderen Bauflucht,

+ Gebaudelédnge einheitlich aus dem Bestand ca.20m

+ Dachformen als Flachdach oder flach geneigtes Sattel- oder Zeltdach mit
Ziegeldeckung, kein Nachbau des Mansarddaches ,Kurgarten®

* Fassaden als Putzoberflachen, Sichtmauerwerk nur in Teilbereichen.

Auszug Rahmenplan




Bebauungsplan DVII Wohngebiet "Uckerpromenade”
B-Plan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
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Aufgrund des § 10 i.V. m. §13 a des Baugesetzbuchs (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | Nr. 72 vom 10.11.2017 $. 3634) in
der derzeit geltenden Fassung sowie des § 87 der Brandenburgischan Bauordnung (BbgBO) vom 19, Mai 2016 (GVBL | Nr. 14), gedndert uur:n Atikel 13 des
Gesetzes vom 15. OKtober 2018 (GVBI. | Nr., 22 } in der darzen'galmnuen Fasung wird nach durch die m XXX XX
folgende Satzung dber den ovil aus der Teil A, dem Text-Teil E und den drtlichen
Bauvorschriften, erlassen:

L.

GELTUNGSBEREICH

Das Plangebist hat eine Grée von 20 771 7.
Er urnfasst die Flurstiicke 147, 148,152,153,154,155,156 (Teilflache], 158 der Flur 42 der
Gemarkung Prenzlau sowie 498 (Teilflache], 499, 500, 507, 502, 503, 504, 505, 506, 507
508, 798 der Flur 45 der Gemarkung Prenzlau.
Begranzung des Geltungsbereiches:

ache |

Nordlich:  Teile der Stadimaver bzw. den Uckerwiek
Westlich: Flurstuck 485, Flur 45 (Uckerpromenade 18)
Sudostlich . Sespark
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OK 30,50 m NHN

GF 180 m*.+

Baufeld1 und Baufeld 3 im WA 1

Baufeld 2im WA 1

KARTENGRUNDLAGE
Lage- und Hahenplan "Uckerpromanade" vem Vermessungshiire A. Knarke, OBV, -
+H.Schmidt. DIpL. vern. Ing. GOR. 17291 Prenziau. Neusrandenburger Straie 11,
Te e-Mail:
Lagabezug ETRS &9, Hohenbezug DRHHN gz vom 10.01.2010
Flur 42 und 45 derGemarkunu Prenziau

PLANZEICHENERKLARUNG

Planfestsetzungen gemsR PlanZV
41  Artder baulichen Nutzung §9Abs. 1 Nr. 1 BauGB
- Allgemeines Wohngebiet §4 BauNve

1.2 MaR der baulichen Nutzung §9Abs.1Nr. 1 BauGB
04 Grundfiachenzahl (GRZ) §16 Baulvo

OK 31,00 NHN maximale Hehe baulicher Anlagen Uber dem
Bezugspunkt NHN im DHHN 82 § 16 BauNvD

- Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hachstrmalt

L Zahl der Vollgeschosse zwingend

GF450m"  maximale Grundflache pro Hauptgebaude

1.3 Bauweise [ Baugrenzen §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

o offene Bauweise §22 Abs. 2 BauNVC

a abweichende Bauweise §22 Abs. 4 BauNVO

- Baulinie §23 Abs. 2 BauNvO
Baugrenze §23 Abs. 3 BauhlVO

nur Einzelnuser und
Doppelhauser zuisssig

Stellung baulicher Anlagen

14 Verkehrstliche §9 Abs. 1 Nr. 11 und
Abs. 6 BauGB
e Verkehrsflche - F- Fullweg, RIF-Rad- und Fuiweg

6 - offentliche Verkehrsflache
~————  Stabenbegrenzungslinie

15 Griinfliche

e rinfidche o

& effentlich

§9 Abs.1 Nr. 16 BauGB

Zweckbestimmung: Parkaniage

1.5 Flichen fir Mainahmen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft §9Abs, 1 Nr. 20 und Absatz € BauGE

Feeey U g von Flachen mit fur B und fir die
iesssd Eifaitung von Stuchem und sonstigen Bepfianzungen
[ Erhat von Baumen
[©) Erhatt van Baurme nach § 4 der
Stack Prenzlau

2.0 Sonstige Planzeichen

UNA T Umgrenzung von Flachen fur Gemeinschattsnebenanlagen und Garagen
§9 Abs 1Nr. 4 BauGh
® * **  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen §16 Abs. § BauNvO

hier: Maft der Nutzung
| Sp— Grenze des raumlichen Gettungsbereichs des B-Planss § 9 Abs. 7 BauGB

1 aude it evwetartam

3.0 Nachrichtliche Ubernahme

§1 Abs. 10 BauNvo

§9 Abs 6BauGB
_— die dem unterliegt, hier
Endendenkma\ N 140127 §4EbgDSchG und Baudenkmal
80 - Bodendenkmal

[O] Erhaitvon

Stadt Prenzlau

Flache fir ein Baudenkmal D - Stadtmauer

Baume nach § 4 der

4.0 Darstellungen ohne Normcharakter

Flursticksgrenzen mit Flursticksnummer Flurgrenze
eingemessenor Baum

Wohn- und i a —

3250 Héhenpunkt in Meter iiber NHN
Baufeld mit Nummer
G- Staffelgeschoss, DG- Dachgeschess, FD- Flachdach

Nutzungsschablone

Gebietsbezeichnung _ Anzahl der Volgeschosse Hor Einzel-
SGIDG- drittes Geschoss- und Doppelhuser zultissig
Siaffelgeschoss oder Cachgeschoss
SG-FD- orittes Geschoss
Staffelgeschoss mit Flachdach

Bauwgise Grundflzchenzahl

maximale Hohe der Gebaude NHN in Meter aber DHHN 82
Grundfiache in m* pro Gebaude




Textliche Festsetzungen Teil B
TEXT (TEIL B)

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
i. V.m. § 1 Abs.1 Nr.6 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Im allgemeinen Wohngebiet WA und WA 1 sind zulassig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Im gesamten allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 1 Abs. 6 Abs. 1 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.
Staffelgeschosse sind erst ab dem dritten Vollgeschoss zulassig.
In den Baufeldern 1 und 3 sind ab dem dritten Vollgeschoss nur Staffelgeschosse
zulassig.
Im Baufeld 2 sind Staffelgeschosse und Dachgeschosse nicht zuldssig.
Im Baufeld 4 sind ab dem dritten Voligeschoss nur Staffelgeschosse und Dachgeschosse
zulassig.
Bei der Ausbildung von Staffelgeschossen sind Mindestriickspriinge von 1,00 m
gegenuber allen Auenwanden des Gebadudes einzuhalten.
Bei Gebauden in den Baufeldern 1 und 3 sind auf den zur Uckerpromenade und zum
Seepark gerichteten Seiten, ausgehend von den Nutzungsbegrenzungslinien zum Baufeld 2
jeweils ein Gebaudeeinschnitt in einer Tiefe von mindestens 2,00 m in einer Breite von
mindestens 5,00 m tber alle Geschosse zu errichten.
Eine Uberschreitung der Baulinie durch auskragende Loggien siehe 6.4 ist zul&ssig.
Fiir Nebenanlagen/ Stellplatze und Garagen ist eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl.
um bis zu 50% zulassig.
Bauweise, iberbaubare Grundstiicksfliche/ Nebenanlagen, Stellpldtze/ Garagen
§§ 12, 14, 23 BauNVO, § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB
In der abweichenden Bauweise sind Gebaudeldngen von grélRer 50 m zuldssig.
Nebengebaude im Sinne von § 14 BauNVO, sowie Garagen und Carports im Sinne § 12

BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache und nur innerhalb einer
Bebauungstiefe von 10 m entlang der hinteren Grundstiicksgrenze zulassig.

Nebengebadude, Garagen und Carports aullerhalb der iberbaubaren Flache sind mit
einer Langsseite parallel zum unteren Stadtmauerrundweg mit einem maximalen
Abstand von 20 cm zur Strallenbegrenzungslinie der Verkehrsfliche zu errichten. In
Verbindung mit § 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB sind diese Anlagen nur bis zu einer Hohe von
23,50 m NHN zulassig.

Die Festsetzungen 2.2 und 2.3 gelten nicht fiir das Teilgebiet WA 1.

Zwischen der strallenseitigen Baugrenze /Baulinie und der StraRenbegrenzungslinie der
Uckerpromenade sind Stellplatze nicht zuldssig.

3. Besonderer Nutzungszweck von Flachen § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

Im Baufeld 2 ist im Erdgeschoss eine Schank- und Speisewirtschaften mit einer
Geschossflache von mindestens 100 m? zu errichten.

4. Flachen mit Pflanzbindung § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

4.1 Erhalt von Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
Innerhalb der Flachen mit Bindung flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Straucher und sonstigen Bepflanzungen
dauerhaft zu erhalten. Bei Ausfall von Gehdélzen sind diese nachzupflanzen.

4.2 Innerhalb der Hausvorbereiche der Baugrundstiicke und im WA 1 auch innerhalb der
gesamten nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache ist pro angefangene 200 m?
versiegelter Flache ein einheimischer Laub- oder Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. (Pflanzliste - Vorschlag siehe Begriindung Punkt 9.6)

5.0 Erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO

5.1. Fur die Wohngeb&dude Wasserpforte 6, 12 und Uckerpromenade 27 und 29 besteht
erweiteter Bestandsschutz, indem bauliche Anderungen und alle Nutzungen der
Nutzungspalette entsprechend 1.1 allgemein zulassig sind.

5.2 Fur die Wohngeb&ude Wasserpforte 6, 12 und Uckerpromenade 27 und 29 sind bei
Verlust durch Naturgewalten Erneuerungen der baulichen Anlagen zulassig.

6. Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 BbgBO

6.1 In den Baufeldern 1 und 3 sind nur Flachdacher zuldssig.

6.2 Im Baufeld 2 sind Flachdacher, symmetrisch ausgebildete Satteldacher und
Zeltdacher mit Dachneigungen von 22°- 25° mit Ziegeldeckung ohne Engobe und Glasur in
naturrot zuldssig. Bei Dachneigungen von 22° bis 25° sind alle Gaubenarten,
Dacheinschnitte und Dachfldchenfenster nicht zuldssig.

6.3 Inden Baufeldern 1, 2, 3 und 5 sind nur Putzfassaden zulassig.

6.4 In den Baufeldern 1, 2, 3 und 5 sind nur Loggien zulassig. Eine Auskragung der Loggien
Uber die Gebaudefassade ist zuléssig, jedoch nur bis zu 1/3 der Tiefe der dazugehdrigen
Loggia.

6.5 Bei Gebauden innerhalb der Baufelder 1 und 3, deren Gebaudeldnge 15 m
Uberschreitet, sind auf den straRenabgewandten Seiten ausgehend von den
Nutzungsbegrenzungslinien jeweils ein 5 m breites vertikales Gliederungselement tiber
alle Geschosse vorzusehen.

6.6 Die AuBenwéande der Nebengebh&ude, Garagen und Carports sind entlang des unteren
Stadtmauerrundweges nur als Putz- und Klinkerfassaden zulassig.

6.7 Innerhalb der Vorgartenflache sind nur maximal 30 % befestigte oder bekieste Flachen
zulassig.

Hinweis: Ansonsten gilt die Gestaltungssatzung fur die Stadt Prenzlau - Sanierungsgebiet |

offentlich bekannt gemacht im Amtsblatt fir die Stadt Prenzlau 05/2004 vom 22.09.2004, S.16



Variante 1 Bebauungsmaoglichkeit nach Festsetzungen des Vorentwurfes - Bereich Seepark

A & S GmbH Neubrandenburg stadtebauliche Studie ,Uckerpromenade“ 20.08.2019



Variante 2 Bebauungsmaoglichkeit nach Festsetzungen des Vorentwurfes mit Dach - Bereich Seepark

A & S GmbH Neubrandenburg stadtebauliche Studie ,Uckerpromenade“ 20.08.2019



Variante 3 aus der Studie Marz 2019/ Bebauungsvorschlag fur die Flache des ehemaligen ,,Kurgarten®

Ecke viergeschossig
beiden Seiten dreigeschossig.
Die Dachform soll als modern gestaltetes Staffelgeschoss erfolgen.
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A & S GmbH Neubrandenburg stadtebauliche Studie ,Uckerpromenade® 21.03.2019



Variante 4 aus der Studie Marz 2019/ Mitte viergeschossig Seiten dreigeschossig mit Dach- Bereich Seepark

A & S GmbH Neubrandenburg stadtebauliche Studie ,Uckerpromenade“ 20.08.2019



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

A & S GmbH Neubrandenburg B-Plan DVII ,Uckerpromenade” 20.08.03.2019



