Erganzungssatzung Gem. GroR Pankow (Prignitz), GT Hellburg — Begriindung Seite 1

Gemeinde Grol} Pankow (Prignitz),
Gemeindeteil Hellburg

Landkreis Prignitz

Erganzungssatzung ,,Hellburger Dorfstrafle*

gem. 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
(Gemarkung Wolfshagen, Flur 2, Flursticke 3 und 4)

Begriindung

-Entwurfsfassung zur Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB-

erstellt: IGP UG (haftungsbeschrénkt)
Tannenhof 15
19348 Perleberg

(Stand 03.2025)



Erganzungssatzung Gem. GroRR Pankow (Prignitz), GT Hellburg — Begriindung Seite 2

Inhaltsverzeichnis

1. LAGE UND ABGRENZUNG ......oooiiiiiiie et 3
2. ZIEL UND ZWECK DER SATZUNG......cooiiiiiiieie et 4
3 ERSCHLIERUNG ..ottt bbbttt bbbt enes 5
A I S N N SR 7
B GEWASSER ..ottt bbbttt 7
6  DENKMALSCHUTZ ... oottt ae e 7
7 FESTSETZUNGEN ...ttt ne e 8
8 NATURSCHUTZFACHLICHE BETRACHTUNGEN ......cccooiiiiiieieeee e 10
9  VERFAHRENSVERLAUF ...t 12
10 STELLUNGNAHMEN DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE....................... 12
11 RECHTSGRUNDLAGEN.......iii e 12
Anlage 1: Artenschutzbeitrag zur Erganzungssatzung der Gemeinde Grol3 Pankow (Prignitz)

fiir den Gemeindeteil Hellburg

NANU GmbH

Mihlenkamp 1

19348 Berge

Bearbeitung: Andreas Hagenguth, 12.02.2025

(Stand 03.2025)



Erganzungssatzung Gem. Gro3 Pankow (Prignitz), GT Hellburg — Begriindung Seite 3

1. Lage und Abgrenzung

Das Gebiet der Erganzungssatzung befindet sich in der Gemeinde GrofR Pankow (Prignitz) im Ge-
meindeteil Hellburg. Hellburg ist Gemeindeteil des Ortsteils Wolfshagen und liegt nérdlich von
GroR Pankow mit Sitz der Gemeindeverwaltung. Der Bereich der Ergdnzungssatzung liegt am
stidlichen Rand von Hellburg 6stlich der Hellburger Dorfstral3e. Die Erganzungsflache ist tiber die
Hellburger Dorfstral3e direkt erreichbar.

Die Ergénzungsflache umfasst die Flurstiicke 3 und 4 der Flur 2 der Gemarkung Wolfshagen. Die
GroRe des Plangebiets betrégt insgesamt 5.682 m2.

Abbildung 1 Luftbild ohne Malistab aus BRANDENBURGVIEWER © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0; 2025, blauer Rahmen
ca. Ergénzungsflache

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch eine Teilflache des Flurstiickes 5 der Flur 2 mit
gartendhnlicher Nutzung, im Osten und Siden durch das Flurstick 6/2 der Flur 2 als
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landwirtschaftliche Nutzung (Intensivacker). Westlich schliel3t sich das Flurstuck 195 der Flur 2
als Verkehrsflache der Hellburger DorfstralRe mit dahinter liegender vorhandener Wohnbebauung
an.

Der Bereich des Plangebietes ist mit einigen Gebauden bebaut, wobei es sich teilweise um baufal-
lige Gebdude oder Ruinen handelt.

Abbildung 2 Blick von der Hellburger Dorfstrale auf die Ergénzungsflache mit vorhandener Ruine, Foto: St. Schulz, 25.10.2024

2.  Ziel und Zweck der Satzung

Im Bereich der Erganzungsflache mdchten die Eigentimer mehrere kleine Hauser errichten. Unter
den kleinen Hausern werden zum Beispiel Hauser auf Radern, Bauwagen oder kleine Modulhduser
verstanden. Mit diesen Kleinsthdusern werden heutzutage ein starker Nachhaltigkeitsgedanke so-
wie der Wunsch nach minimalistischem Wohnen verbunden. Es bedeutet also das Gegenstlick zur
Luxusvilla.

Diese Kleinsthduser sollen in den vorhandenen Baumbestand hineingesetzt werden, so dass mog-
lichst wenig Pflanzen bzw. Baume daflr entnommen werden missen.

Aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingungen ist jedoch das Bauvorhaben aktuell nicht realisier-
bar. Um dennoch eine Bebauung und die damit verbundene stadtebauliche Entwicklung zu ermdég-
lichen sowie die Ordnung herzustellen, soll die Erganzungssatzung aufgestellt werden.

Die Ergénzungssatzung ermdglicht die Einbeziehung einzelner AufRenbereichsflachen in den nach
8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilenden im Zusammenhang bebauten Ortsteil und soll da-
mit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flache als malvolle Erweiterung des Innenbe-
reichs ermdglichen.

Fur den Gemeindeteil Hellburg der Gemeinde Grofl Pankow (Prignitz) liegt ein rechtskraftiger
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 vor (2. Anderung des Flachennutzungsplanes). Der Er-
ganzungsbereich ist hier bereits als W fir Wohnbauflache ausgewiesen.
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Abbildung 3 Auszug aus der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes von 2006, Ergénzungsflache (unmafstéblich) in Rot dar-
gestellt

3 ErschlieBung

Die Erganzungsflache liegt an der Hellburger Dorfstral3e. Die Flache ist bereits jetzt Giber die vor-
handenen Zufahrten von der Hellburger Dorfstral3e direkt erreichbar. Die Hellburger StraRe ist in
diesem Bereich nicht befestigt.
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Abbildung 4 Blick auf die Hellburger DorfstralRe in Richtung Nordosten, rechts der StralRe Erganzungsflache mit einer der vor-
handenen Zufahrten, Foto: Steffi Schulz, 25.10.2024

Die entsprechenden Medien (Strom und Wasser) sind in der Hellburger DorfstraBe vorhanden.
Inwieweit die vorhandenen Kapazitaten ausreichend sind, muss in der weiteren Planung geprift
werden.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt dezentral, zum Beispiel Uber vollbiologische Kleinklaran-
lagen oder abflusslose Sammelgruben.

Der WTAZV stellt tber sein Trinkwasserversorgungsnetz kein Loschwasser zur Verfligung, so
dass fir die Léschwasserversorgung andere Losungen erforderlich sind (z.B. Léschwasserbrun-
nen oder - teiche u.a.).

In der Hellburger DorfstraRe befindet sich in ca. 270 m Entfernung (gemessen von Mitte des Er-
ganzungsbereiches) eine Saugstelle.
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Abbildhng 5 Auszug aus dem kartenportal des Landkreises Prignitz zur Léschwasserversorgung (https://Ikpr.maps.ar-
cgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=4199b9d3222c4737acc51f4b11dd6cc5), Zugriff 06.01.2025, rot Ergénzungsbereich
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Fur den Anderungsbereich gilt:
Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick, auf dem es anfallt zu versickern. Ein
Versickerungssystem ist nicht vorhanden.

4 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

5 Gewasser

Im Plangebiet selbst sind keine Gewdsser vorhanden. Ostlich und stidlich angrenzend befindet sich
der Graben 11/50-1.2 auf dem Flurstiick 6/2 der Flur 2 der Gemarkung Wolfshagen.

Nach Ricksprache mit dem zustandigen Unterhaltungsverband erfolgt die Bewirtschaftung des
Grabens von der landwirtschaftlichen Flache aus, die ostlich und sudlich an das Plangebiet an-

grenzt. Es ist lediglich 1 m ab Bt‘)schunsobeikgante freizuhalten.
- \ 43 x > ¥ TR ST, \ 3/ 7

Abbildung 6 Blick auf den 6stlich angrenzenden Graben (Gewasser Il. Ordnung), Foto St. Schulz, 25.10.2024

6 Denkmalschutz

Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverférbungen, Holz-
pfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. &. entdeckt werden, sind
diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologischen
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Prignitz anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG)).
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Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstéatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die
Erhaltung zu schiitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.

Der Ortsteil Hellburg liegt jedoch als Enklave innerhalb des Grabungsschutzgebietes ,,Siedlungs-
und Ritualraum Kdonigsgrab Seddin. Der Ortsbereich ist laut Kartenportal davon ausgenommen.

7 Festsetzungen

Die AuRenbereichsflache, die im Gemeindeteil Hellburg der Gemeinde Grol? Pankow (Prignitz)
einbezogen wird, soll durch die bauliche Nutzung der angrenzenden bebauten Grundstiicke ge-
pragt sein, d.h. die kinftige Bebauung soll an den Grundziigen der vorhandenen Bebauung ables-
bar sein. Die Art der baulichen Nutzung im Ergénzungsbereich entspricht aufgrund der angren-
zenden Bebauung dem Charakter eines Wohngebietes. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich
nach § 34 BauGB.

Fir den Bereich der Erganzungssatzung wurde unter § 3 des Satzungstextes folgende Festsetzung
getroffen: Der Abstand des Baufeldes zum Flurstiick 195 der Flur 2 der Gemarkung Wolfshagen
(Hellburger Dorfstralle) betragt 2,5 m, zu allen anderen Flurstlicksgrenzen je 3 m.

Im Bereich der Hellburger Dorfstrale wurde der Abstand zwischen der Flurstlicks- und der Bau-
grenze auf 2,5 m festgesetzt, damit ggf. die vorhandenen Gebdudereste bzw. Ruinen an gleicher
Stelle wieder aufgebaut werden kénnten. Die Abstande zu den anderen Flurstiicksgrenzen betragt
jeweils 3 m. Der Abstand entspricht damit den Anforderungen der Brandenburgischen Bauord-
nung.

Durch die festgesetzten Baugrenzen entsteht ein verhaltnismaRig groRes Baufenster. Geplant ist
auf dem Grundstuck die Errichtung von Kleinsth&usern, die in die vorhandene Natur (Baumbe-
stand) eingepasst werden sollen. Dabei soll mdglichst kein wertvoller Baum geféallt werden. Die
Natur soll hier an erster Stelle stehen. Auf dem Grundstuck bieten sich daher mehrere auf dem
gesamten Grundstick verteilte kleine Flachen an, die in Abhangigkeit von der GroRe des Kleinst-
hauses zur Verfligung stehen. (vgl. Abbildung 7; Abbildung 8)

(Stand 03.2025)
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Abbildung 7 Muster fur eine mdgliche Bebauung mit Kleinsthdusern, Darstellung unverbindlich (erstellt: Rams, Lindow 2024)

Abbildung 8 Méglicher Standort fiir ein Kleinsthaus auf der Erganzungsfléache, Foto: St. Schulz, 25.10.2024

Weitere Festsetzungen sollen nicht getroffen werden. Fiir die Anderungsfliche lasst sich kein ein-
heitliches optisches Bild der Umgebung erkennen. Es sind Sattel-, Walm- und Flachd&cher in un-
terschiedlichen Dachneigungen und Farben vorhanden. Die Fassaden sind in Putz, Holz und Klin-
kern gestaltet. Es sind Einfamilienh&user mit einem Erdgeschoss und einem ausgebauten Dachge-
schoss errichtet worden. Nach der aktuellen Fassung der Brandenburgischen Bauordnung sind die
Gebdude als zweigeschossig einzustufen.

(Stand 03.2025)



Ergénzungssatzung Gem. GroRR Pankow (Prignitz), GT Hellburg — Begriindung Seite 10

8 Naturschutzfachliche Betrachtungen

Zur abschlie3enden naturschutzfachlichen Beurteilung des VVorhabens ist die Untersuchungen zum
Biotop- und Artenschutz auf der Anderungsflache notwendig. Die mdgliche Betroffenheit arten-
schutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten ist dabei gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu Uberprifen. Diesem Zweck dienen die Ergebnisse der Untersuchungen zum Bio-
top- und Artenschutz, die als Artenschutzbeitrag als Anlage dieser Begriindung beigeftigt ist.

Zusammenfassend wurde festgestellt:

Eine Betroffenheit geschutzter Arten liegt vor — diese kann durch die Realisierung der im Arten-
schutzbericht genannten Malnahmen vollstandig kompensiert werden. Hierzu z&hlen in erster Li-
nie der Fledermaus- und Vogelschutz, die im Bereich der Kleinsthduser bzw. der vorhandenen
Bausubstanz durch die Schaffung von Nischen und weitere geeignete Strukturen beruicksichtigt
werden.

Bilanzierung des Eingriffs
Mit der geplanten Errichtung einer Wohnbebauung mit Kleinsthdusern ist eine Versiegelung des
Bodens in einfacher Funktionsauspragung verbunden. Je nach Ausfiihrung kommt es bei der Be-
festigung von Zuwegungen/Einfahrten zu einer weiteren Teil- oder Vollversiegelung. Der Umfang
der Versiegelung ist jedoch noch nicht bekannt. Als Vermeidungsmalinahmen sind folgende Prin-
zipien zu beachten:
- Reduzierung von Erdmassenbewegungen wéhrend der Bauphase,
- Begrenzung von Auswirkungen des Baubetriebes durch eine Begrenzung des Baufeldes
und Sicherung von Standorten vor Befahren,
- Lagerung und Einbau von Boden getrennt nach Unter- und Oberboden zur Rekonstruk-
tion des ursprunglichen Bodenaufbaus, sofern Bodenaushub erforderlich wird,
- Reduzierung der Flachenversiegelung auf ein notwendiges MaR/Verwendung mdglichst
wasserdurchldssigen Materials fur Wege, Stellflachen und Zufahrten.
- Erhaltung von vorhandenen Grinstrukturen auf dem jeweiligen Grundstiick, insbeson-
dere von Geholzen

Der Eingriff in das Schutzgut Boden und in das Schutzgut Wasser durch die Bodenversiegelung
ist auszugleichen. Es ist moglichst in gleichem Umfang eine Entsiegelung durchzufiihren oder —
sollte dies nicht maoglich sein - eine Ersatzmanahme umzusetzen.

Als Kompensationsmanahmen fur Eingriffe in die Schutzgiter Boden/Wasser werden nach 8 9
Abs. 1a BauGB folgende MalRnahmen festgesetzt und sind im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen:

Je angefangene 50 m2 Bauflache mit VVollversiegelung bzw. je 100 m2 mit Teilversiegelung erfolgt
eine Pflanzung von je einem Hochstamm (StU 12/14) auf der Vorhabenflache mit dauerhafter
Erhaltung und Entwicklung der Baumpflanzung.

Bei der Pflanzung sind Arten der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden:

Straucher:

- Eingriffeliger WeilRdorn (Crataegus monogyna)

- Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Heckenrose (Rosa corymbifera agg.)

- Holunder (Sambucus nigra)

- Hundsrose (Rosa canina agg.)

(Stand 03.2025)



Ergénzungssatzung Gem. GroRR Pankow (Prignitz), GT Hellburg — Begriindung Seite 11

- Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

- Pfaffenhilitchen (Euonymus europaeus)
- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Zweigriffeliger Weilkdorn (Crataegus laevigata)
Baume:

- Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Sandbirke (Betula pendula)

- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Wildapfel (Malus sylvestris agg.)

- Wildbirne (Pyrus pyraster agg.)

Die Zustandigkeit fur die Umweltiiberwachung und die Kontrolle der Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen liegt bei der Gemeinde. Die im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens festgelegten Kom-
pensationsmalnahmen sind fristgerecht umzusetzen.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Erganzungsflache nur bedingt beeinflusst. Die Er-
ganzungsflache schlielt an die vorhandenen Bebauungen an und beleben die friher bereits bebau-
ten Flachen wieder. Sie runden zusatzlich das Dorfbild ab. Weiterhin ist vorgesehen, die zukdnf-
tigen Gebéude in die bestehenden Freiflachen mosaikartig einzubinden, so dass es nicht zu einer
»Klumpung® der Kleinsthduser kommt.

Der Eingriff in das Landschaftsbild l&sst sich durch Pflanzung von Badumen und Strauchern auf
den Vorhabenflachen als AusgleichsmaBnahmen (multifunktionale Kompensation) mindern.

Hinsichtlich der Schutzguter Luft/Klima sind durch das VVorhaben keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf Frischluftschneisen, Kaltluftentstehungsgebiete und Luftqualitat zu erwarten.
Die Baukdrper von Kleinsthdusern haben keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter
Luft/Klima, und mit einer zuklnftigen Nutzung als Hausgarten ist eine Begriinung und damit Ver-
besserung der kleinklimatischen Verhaltnisse zu erwarten.

In dem dieser Begrundung beigefugten Artenschutzbeitrag wurde ausgefiihrt, dass in einem Ge-
baude (Gebéaude A der Planzeichnung, Gebaude nachrichtlich ergénzt), Kot von Fledermausen
vorgefunden wurde.

Im Zuge der Sanierung dieses Gebaudes wirde das Quartier entfallen. Um dem Verlust vorzubeu-
gen, wurde folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Bei Sanierung des Geb&udes A ist flr die Fledermduse unter dem Dachbereich des Geb&udes eine
AuRenschalung mit Hinterliftung anzubringen. Die Holzschalung ist aus sagerauem Holz herzu-
stellen. Es ist kein Einsatz toxischer Holzbehandlungsmittel gestattet.

Weitere Details dazu sind dem Artenschutzbericht zu entnehmen.

Schutzgebiete

Die Flache der Ergadnzungssatzung in Hellburg befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten. Ca.
0,5 km 6stlich der Erganzungssatzung befinden sich das Landschaftsschutzgebiet und das VVogel-
schutzgebiet ,,Agrarlandschaft Prignitz-Stepenitz®. Beeintrachtigungen der Schutzgebiete sind
durch den Anderungsbereich nicht zu erwarten.

(Stand 03.2025)
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9 Verfahrensverlauf

Die Aufstellung der Satzung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB. Die Grund-
zlige der Planung werden nicht beriihrt. Es sind keine Vorhaben geplant, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertréglichkeitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es gibt keine Anhaltspunkte flr die
Beeintrachtigung von Schutzgutern.

1. Aufstellungsbeschluss durch die Gemeindevertretung am 30.05.2024

2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlussesam . .20

3. Entwurf und Auslegungsbeschluss durch die Gemeindevertretungam __ . .20
a) Auslegung im Bauamtvom . .20 hbis__. .20
b) Schreiben an die TOBvom . .20 mit Fristbis . .20

4. Behandlung der Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Gemeindevertretungam . .20

10 Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

Die detaillierten Angaben zu den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und deren Be-
handlung sind als Anlage dieser Begriindung beigefuigt. (derzeit in Bearbeitung)

11 Rechtsgrundlagen

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 I Nr.
394).

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. 07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176).

¢ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.09.2023 (GVBI. 1/23,
Nr. 18)
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