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Hinweis:

Anderungen und Erganzungen der textlichen
Festsetzungen gegeniliber dem Ursprungsbebauungs-
plan sind durch rote Schrift bzw. Streichungen kenntlich
gemacht.

Teil B

- Ausziige, die den Bereich der 5. Anderung betreffen -

Textliche Festsetzungen

Festsetzung:
Die Anderungen der textlichen Festsetzungen gelten nur fiir den in der

Planzeichnung festgesetzten Geltungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplanes.

1.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Im MI - XII sind unzulassig:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2
BauNVO.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betriebe
und Anlagen zuléssig, die nach ihrem Stérgrad in einem
Mischgebiet zugelassen werden kénnen.

Darlber hinaus sind die folgenden Anlagen bzw. Arten von Anlagen

unzulassig

-- Tankstellen

-- Anlagen fiir sportliche Zwecke

-- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind.

-- Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Glter
auch an Endverbraucher verkaufen, mit folgenden zentren-
relevanten Sortimenten:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Beleuchtungsartikel

- Haushaltsgegensténde

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der
Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen,
Wurzelstdcke und Blumenerde

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

- Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel und
grovolumige Sport- und Campingartikel), ausgenommen
Sport- und Freizeitboote und Zubehor

- sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromébel und
Brennstoffe

- Antiquitaten und Gebrauchtwaren.

(§ 1 Abs. 5, 6 und 9 sowie § 8 BauNVO)

Stellplatze und Garagen
(§ 12 BauNVvO)

Der durch die zugelassene Nutzung verursachte Bedarf an
PKW-Stellplatzen ist auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.
Stellplatze/Garagen sind auch aufRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache, im Rahmen der méglichen, maximalen
Grundflachenzahl (GRZ), zulassig.

Nebenanlagen / Gemeinschaftsanlagen
(§ 14 bzw. § 21a BauNVO)

Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache,
im Rahmen der méglichen, maximalen Grundflachenzahl (GRZ),
zulassig. Nebenanlagen fur die Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Festsetzungen der Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Die festgesetzte private Griinflache mit der Zweckbestimmung
"Garten" ist gartnerisch anzulegen. Es sind Gehdlze entsprechend
der Pflanzlisten zu verwenden. Die anderweitigen Regelungen fiir
private Griinflachen sind fur die private Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Garten” nicht anzuwenden.

Private Griinflaichen

- AusgleichsmaRnahmen, wie sie bereits in dem Kapitel 4.0
"Landschaftspflegerische MaRnahmen" festgelegt sind.

- Innerhalb des Wohnbereiches ist pro angefangene 200 m?
Freiflaiche ein firstlberschreitender, standortgerechter Laubbaum
(siehe Pflanzliste im Anhang) mit einem Mindestumfang von 14 -
16 cm (gemessen in 1 m Hohe) anzupflanzen.

- Mindestens 40 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflache sind als
Grinflache anzulegen und, soweit sie nicht als Fahr-, Abstell- oder
Terrassenflaiche dienen, als zusammenhangende Grinflache
gartnerisch zu gestalten. Es sind Stauden und Uberwiegend
Laubgeholze anzupflanzen.SchnittmalRnahmen sind nur im Sinne
eines Verjingungs-, oder Sicherheitsschnitt zulassig.

- Stellplatz- und Miulltonnenabstellbereiche sind mit  einer
geschnittenen Hecke (Mindesbreite 80 cm) geeigneter Arten (z.B.
Hainbuche) zu umpflanzen.

- Die Flachen sind mdoglichst gering mit wasserdurchlassigen
Materialien (groRzugige Pflasterung, Rasengitterstein u.d.) zu
versiegeln.

Beschrédnkung der Versiegelungsfldchen

Die Versiegelungsflachen im Plangebiet sind auf den notwendigen
Umfang zu beschranken. Die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger
Befestigungsart auszufiihren. Die daflir verwendeten Materialen
dirfen einen maximalen Abflussbeiwert von 0,5 besitzen.

Stellplatzflachen

Pro angefangene 4 Stellplatze ist ein bodenstandiger
standortgerechter Laubbaum aus der Pflanzliste mit einem Mindest-
umfang von 14 - 16 cm (gemessen in 1 m Héhe) anzupflanzen. Die
erforderlichen Baumscheiben missen eine ausreichende
Vegetationsflache aufweisen und gegen ein Uberfahren geschiitzt
sein. Sie sind mit bodendeckenden Stauden bzw. Gehdlzen zu
bepflanzen. Die Stellplatze sind durch wassergebundene Belége zu
befestigen. Diese Festlegungen gelten sowohl fiir den privaten als
auch fir den 6ffentlichen Raum, insbesondere fiir die als
verkehrsberuhigte Verkehrsflachen ausgewiesenen Bereiche.

Ortliche Bauvorschriften, gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Fassaden

Zulassig:

Nur ortstypische Materialien

1. Glattputz / strukturierte Putze fir tragende Bauteile Beton

2. Klinker

3. Holz

4. Feldsteine

5. Glas

Die farbliche Gestaltung der Fassaden ist mit dem Bauamt Templin
abzustimmen.

Dé&cher
Zulassig:
- Satteldacher / Walmdacher auch Kruppelwalme

- %aEchneigung von mindestens 20° und maximal 40° im MI - XII und
e

- Dacheindeckung
Hartdeckung: Ziegel aus Ton oder Betondachsteine
Farbe: rot

Fir untergeordnete Dachflachen von Erkern, Gauben, Seitenfliigel ...
sind auch Dacheindeckungen aus Zinkblech/Kupfer zulassig.

Ausnahmsweise sind Solaranlagen zulassig.

Gauben

Gauben mussen sich in ihren Proportionen und der Gestaltung in die
Gesamtgestaltung des Gebaudes einfligen.

Werbeanlagen

Fir die Gestaltung der Werbeanlagen gilt die "Satzung Uber die
Gestaltung von Werbeanlagen in der Stadt Templin", veréffentlichtin-

den-Tomnling N h hion N 40

—+995 vom 29.04.2009 sowie der 1. Anderung vom 11.05.2010 und
der 2. Anderung vom 05.10.2011.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind entsprechend der Stadtordnung der
Stadt Templin herzustellen. Sie dirfen eine Hohe von 1,2 m zur
StrafRenfront hin und an &ffentlichen Wegen nicht Giberschreiten. Sie
sind mit Hecken zu hinterpflanzen.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes befindet sich
teilweise in der Zone IlIB des Wasserschutzgebietes Templin gemaf der
,Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Templin“ vom
30.07.2012 (GVBI. 1I/12, Nr. 66). Es wird auf die in der Schutzzone I1IB
geman § 3 der Verordnung geltenden Verbote hingewiesen.

2. Denkmalschutz
Bodendenkmale
a) Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt.

b) Das Plangebiet liegt darliber hinaus in einem siedlungstopografisch
gunstigen Raum, in dem sich mit an Sicherheit grenzender
Wabhrscheinlichkeit bisher nicht entdeckte Bodendenkmale befinden.

¢) Erdeingriffe bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Baudenkmale

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes befindet sich
gemal § 2 Abs. 3 BbgDSchG im geschitzten Umgebungsbereich des
Denkmals ,Katholische Kirche Herz Jesu“. Sowohl Um- und Ausbauten als
auch Erweiterungen der bestehenden Gebaude sowie der geplante
Neubau im Baufeld 1 sind hinsichtlich Baumasse, Kubatur und auRerem
Erscheinungsbild erlaubnispflichtig im Sinne des § 9 Abs. 1 Ziffer 4
BbgDSchG.

Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Rosa tomentosa (Filz-Rose)

Rubus caesius (Kratzbeere)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Rubus idaeus (Himbeere)

Rubus saxatilis (Stein-Brombeere)
Sailix alba (Silber-Weide)

Salix caprea (Sal-Weide)

Salix cinerea (Grau-Weide)

Salix x rubens (Hohe Weide)

Salix triandra (Mandel-Weide)

Salix viminalis (Korb-Weide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Uimus laevis (Flatter-Ulme)

Ulmus mincr {Feld-Ulme)

Viburnum opulus (Gemeiner Schneebail)

*wegen der méglichen Verbreitung des Feuerbrandes sollten
Crataegus-/-\rtenvnur nach Riicksprache mit de 1 értlichen
Pflanzenschutz-Amtern verwendet werden.

Zusétzliche empfehlenswerte Arten fiir den besiedeften
Bereich:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Aesculus hippocastanum (RoRkastanie)
Buddleia davidii (Schmetterlingsstrauch)
Laburnum anagyroides (Gemeiner Goldregen)
Ligustrum vuigare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Malus domestica (Kultur-Apfel)

Philadelphus coronarius (GroRer Pfeifenstrauch)
Populus nigra (Schwarz-Pappel)

Prunus cerasus (Sauer-Kirsche)

Prunus domestica (Pflaume)

Prunus mahaleb (Steinweichsel)

Pyrus communis (Kultur-Birne)

Ribes alpinus (Alpen-Johannisbeere)

Ribes uva-crispa (Stachelbeere)

Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder)

Taxus Baccata (Eibe)

Tilia platyphyllos (Sommer -Linde)

Liste empfehlenswerter und zu verwet.dender Gehéize fiir
den naturnahen und besiedelten Bereich:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)

Betula pendula (Hange-Birke)

Betula pubescens (Moor-Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Gemeine Hasel)
*Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn,
Cytisus scoparius (Besenginster)

Euonymus europaeus (Europaisches Pfaffenhiitchen)
Fagus sylvatica (Rotbuche)

Frangula alnus (Faulbaum)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Genista tinctora {Farber-Ginster)

Juniperus communis (Gemeiner Wacholder)
Pinus sylvestris (Wald-Kiefer)

Popula tremula (Zitter Pappel)

Prunus avium {(Vogel-Kirsche)

Prunus pa-us (gewohnliche Traubenkirsche)
Prunus spinosa (Schiehe)

Querus pstraea (Trauben-Eiche)

Querus robur (Stiel-Eiche)

Rhamus carthaticus (Purgier-Kreuzdorn)
Ribes nigrum (Schwarze Jehannisbeere)
Ribres rubrum (Rote Johannisbzere)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Rosa coryimbifera (Hecken-Rose)

Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

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

5. Anderung

des Bebauungsplanes 05/91
"Friedrich-Engels-/ ProkopiusstraBe™
(beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB)

Entwurf - Teil B1

(Planzeichnung besteht aus den Teilen A, B1 und B2)
Stand: Mai 2025

W.O0.W. Kommunalberatung
und Projektbegleitung GmbH

W.O.W.

Kommunalberatung und
Projektbegleitung GmbH
Bernau bei Berlin

Tel.: 033 38 /75 66 00

Tel.: 033 38/ 75 66 02
e-mail: info@wow-bernau.de
www.wow-bernau.de
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Verfahrensvermerke

1. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes i.d.F. vom
......................................... , bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, wurde am ............ccccooueee. von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Templin gemaR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen

(DS-NI. e ). Die Begriindung des Bauungsplanes
wurde gebilligt.

Templin, ... ...

Birgermeister Siegel

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des
Liegenschaftskatasters mit Stand vom ..............ccoccciiiiiene. und weist
die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und
Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu
bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur  Siegel

3. Es wird bestatigt, dass der Inhalt der 5. Anderung des
Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen mit dem hierzu
ergangenen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
............................. Ubereinstimmt.

Ausgefertigtam ... ... ...........

Birgermeister Siegel

4. Der Beschluss der 5. Anderung des Bebauungsplanes sowie die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber deren Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sindam ........................... im Amtsblatt Nr.....................
der Stadt Templin bekannt gemacht worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Templin, ..cccccvv veeenene

Birgermeister Siegel

5. Anderung

des Bebauungsplanes 05/91
"Friedrich-Engels-/ ProkopiusstraBe"
(beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB)

Entwurf - Teil B2

(Planzeichnung besteht aus den Teilen A, B1 und B2)

Stand: Mai 2025

W.0.W. Kommunalberatung

und Projektbegleitung GmbH W O w
. o °

Tel.: 033 38/ 75 66 00 =
Tol: 033 36 / 75 66 02 Kommunalberatung und

e-mail: info@wow-bernau.de Projektbegleitung GmbH
www.wow-bernau.de Bernau bei Berlin .

Stadt Templin
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Begrindung des Bebauungsplanes

1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1.  Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Standort eines Steinmetzbetriebes an der ProkopiusstraBe erstreckt sich Gber die
FlurstOcke 4 und 5 der Flur 39 in der Gemarkung Templin. Das FlurstUck 4 ist im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 05/91 ,,Friedrich-Engels-/ProkopiusstraBe* aus dem Jahr
1996 als dffentliche GrinflGche festgesetzt, sodass die dort befindliche Lagerfladche
nurim Rahmen des Bestandschutzes zuldssig ist. Um die Lagernutzung am Standort
dauerhaft zu sichern, hat der Betrieb die Anderung des Bebauungsplanes beantragt.

Die Stadtverordnetenversammlung von Templin hat in Ihrer Sitzung am 26.02.2025 die
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 05/91 ,Friedrich-Engels-/ProkopiusstraBe* im
Bereich des GrundstUcks ProkopiusstraBe 2 — FlurstUck 4, Flur 39, Gemarkung Templin
beschlossen.

Die mit dem urspringlichen Bebauungsplan verbundene Planungsabsicht, den Stein-
metzbetrieb in das Gewerbegebiet SUd zu verlagern und anschlieBend das Grund-
stUck als &6ffentliche Grinfldche zu entwickeln, wird nicht weiterverfolgt. Bereits durch
die 4. Anderung des Bebauungsplanes (August 2024), die das dstliche Nachbarflur-
stUck 5 umfasst, wurde der Ubrige Teil des Betriebssitzes durch Festsetzung eines
Mischgebiets anstelle einer privaten Grunfladche planungsrechtlich gesichert. Ziel der
5. Bebauungsplandnderung ist daher, den restlichen des Betriebsstandortes inkl. der
Lagerfldchen zu sichern und die Voraussetzung fur den beabsichtigen Grunderwerb
zu schaffen.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefUhrt. Die Voraussetzungen
fUr das beschleunigte Verfahren sind gegeben:

- Durch die Inanspruchnahme von Fldchen innerhalb des von Bebauung umgebe-
nen Siedlungsbereiches stellt das Vorhaben eine MaBnahme der Innenentwick-
lung dar,

- Die zulassige Grundfladche gemdaB § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000
m2,

- Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur DurchfUh-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprofung unterliegen,

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung derim § 1 Abs. é Nr. 7
Buchstabe b) BauGB genannten SchutzgUter (Natura 2000-Gebiete),

- bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren kann von der frGhzeitigen Unterrichtung und Erérterung
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Zudem wird von einer
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Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1Ta Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforder-
lich.

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stdlich der Templiner Altstadt zwischen der
ProkopiusstraBe und der Bahnlinie Templin-Eberswalde.

Der rdumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes hat eine
GréBe von ca. 0,12 ha und umfasst das FlurstGck 4 der Flur 39 in der Gemarkung
Templin. Er wird wie folgt begrenzt:
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im Norden  durch die ProkopiusstraBe,

im Osten durch das GrundstUck des Steinmetz-Betriebes (FlurstUck 5, Flur 39),
im SUden durch die Bahnlinie Templin - Eberswalde,

im Westen  durch die GartenstraBe sowie das Flurstick 3.

Eigene Darstellung. Kartengrundlage Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0
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1.3. Ubergeordnete Planungen und Planungsbindungen

1.3.1 Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung

Bebauungspldne sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), dem Lan-
desentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regionalpl&nen dargelegt.

Nach § 5 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte ausgerichtet wer-
den. Dabei soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung haben.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) vom 29.04.2019 ist in Berlin
und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung am 01.07.2019
in Kraft getreten. Danach sind folgende Ziele und Grundsétze fUr den Anderungsbe-
reich von Bedeutung:

- Aus der Festlegungskarte zum LEP HR ist zu entnehmen, dass sich das Plangebiet
im weiteren Metropolenraum im Mittelzentrum Templin befindet. Gem. Grundsatz
G 2.2 ist die Entwicklung von gewerblichen Baufldchen in der gesamten Haupt-
stadtregion moglich. Grundsatzlich soll die Siedlungsentwicklung im Sinne der
Nachverdichtung innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete erfolgen (Grundsatz
5.1.)

- Entsprechend dem Ziel (Z) 5.2 Abs. 1 des LEP HR sind neue Siedlungsfldchen an
vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen.

- Nach Ziel (Z) 5.4 LEP HR ist die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen zu ver-
meiden.

Den o.g. Erfordernissen der Raumordnung wird mit der beabsichtigten Planung ent-
sprochen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine FlGdche innerhalb des beste-
henden Siedlungsbereiches der Stadt Templin. Die Erweiterung einer Streu- oder Split-
tersiedlung ist damit nicht verbunden. Es werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur Sicherung eines Gewerbestandortes geschaffen, die im Mittelzentrum
Templin quantitativ uneingeschrankt moglich ist.

Im integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim (rechtskraftig seit 23.10.2024) ist for
den Bereich des Plangebietes ein Vorbehaltsgebiet Siedlung gemdaB Grundsatz G 4.1
festgelegt, in dem neue Wohnsiedlungsfldchen bevorzugt entwickelt werden sollen.
Bei der Abwdgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ist der Ent-
wicklung von Wohnsiedlungsfldchen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Ziel der 5. Anderung des Bebauungsplanes ist es, den Standort eines Handwerksbe-
triebes zu sichern. Dabei werden durch die Festsetzung eines eingeschrénkten Ge-
werbegebietes wesentlich stérende Gewerbebenutzungen ausgeschlossen, so dass
die Planung der Realisierung von Wohnungsbauvorhaben in den benachbarten
Mischgebieten nicht entgegensteht. Zudem ist das Plangebiet aufgrund seiner gerin-
gen GroBe fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen von untergeordneter Be-
deutung. Daher wird im Ergebnis der Abwégung von der Entwicklung eines Wohn-
siedlungsfldche abgesehen.
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1.3.2 Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

GemdaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Fldchennutzungsplan (FNP)
ZU entwickeln.

Im wirksamen FNP der Stadt Templin ist der Geltungsbereich der Bebauungsplandn-
derung im stdlichen und 6stlichen Teil als gemischte Baufldche M2 dargestellt. Die
gemischten BauflGchen des Typs M2 sollen einen deutlich héher liegenden Anteil an
gewerblichen Baufl&ichen aufweisen. Der nordwestliche Teil des Anderungsbereiches
ist als Grunfldche dargestellt.

Im gednderten Bebauungsplan werden ein eingeschrénktes Gewerbegebiet und
eine private Grunflache festgesetzt. Letztere ist aus den Darstellungen des FNP entwi-
ckelt. Das eingeschrankte Gewerbegebiet weicht zwar von der im FNP enthaltenen
Darstellung einer Mischbaufldche M2 ab, dennoch ist eine Ubereinstimmung mit dem
Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB gegeben. So erlaubt das Entwicklungs-
gebot vom Fldchennutzungsplan abweichende Festsetzungen, wenn damit die Dar-
stellungen des FNP konkreter ausgestaltet werden und dessen Grundkonzeption nicht
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berGhrt wird'. Dies ist im vorliegenden Fall gegeben, da sich der bereits bestehende
Gewerbestandort in die generalisierte Darstellung der insgesamt sehr viel gréBeren
Mischbaufl&che entlang der ProkopiusstraBe einfugt. Im Ubergang in die detaillier-
tere Planungsstufe des Bebauungsplanes zeigt sich, dass zur Sicherung einer geord-
neten st&dtebaulichen Entwicklung eine Konkretisierung dahingehend erforderlich
ist, dass hier nur eine einzelne Nutzung - némlich das Wohnen nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe - der fUr die gemischten Baufldchen vorgesehen Band-
breite zugelassen werden soll. Solche Betriebe sind auch in einem Mischgebiet ge-
maBk § 6 BAuNVO allgemein zuldssig. Die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewer-
begebietes im Bebauungsplan stellt somit eine Konkretisierung des Fldchennutzungs-
planes im Rahmen des Entwicklungsgebotes dar.

1.3.3 Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb von naturschutzrechtli-
chen Schutzgebieten.

1.3.4 Wasserschutzgebiet Templin

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes liegt in der Zone Ill B des
Wasserschutzgebietes ,, Templin® (Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebie-
tes Templin vom 30.07.2012 (GVBI. 1I/12, Nr. 66)). Die hier geltenden Verbote sind zu
beachten.

U.a. sind in Bezug auf das geplante Vorhaben verboten (Auszug):

- das Einleiten oder Versickern von Niederschlagswasser im Sinne des § 54 Absatz
1 Satz 1 Nummer 2 des Wasserhaushaltsgesetzes in den Untergrund oder in das
Grundwasser, ausgenommen das groBfladchige Versickern von Niederschlags-
wasser Uber die belebte Bodenzone,

- das Errichten oder Erweitern von vertikalen Anlagen zur Gewinnung von Erd-
wdarme,

- das Errichten oder Erweitern von Abwassersammelgruben, ausgenommen
- Anlagen mit allgemeiner bauaufsichtlicher Zulassung des Deutschen Institu-

tes fur Bautechnik und
- monolithische Sammelgruben aus Beton, die den allgemein anerkannten
Regeln der Technik entsprechen,

- das Verwenden wassergefdhrdender, auslaug- oder auswaschbarer Materialien

(zum Beispiel Schlacke, Bauschutt, Teer).

I'vgl. Kommentar zum Baugesetzbuch, Battis, Krautzberger, Lohr, 2007, S. 187
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1.3.5 Denkmalschutz

Baudenkmale

Im Anderungsbereich sind keine Bau- und Kunstdenkmale vorhanden. Er befindet
sich jedoch im geschUtzten Umgebungsbereich des Denkmals ,,Katholische Kirche
Herz Jesu*, die &stlich neben dem bestehenden Steinmetz-Betriebsstandort besteht.

Um- und Ausbauten als auch Erweiterungen der bestehenden Gebdude und der be-
absichtigte Neubau sind hinsichtlich Baumasse, Kubatur und duBerem Erscheinungs-
bild erlaubnispflichtig im Sinne des § ? Abs. 1 Ziffer 4 Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz (BbgDSchG).

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes sind gegenwartig keine
Bodendenkmale bekannt. Im Bereich des &stlichen angrenzenden FlurstUcks 5 befin-
det sich ein Bodendenkmal in Bearbeitung im Sinne von § 2 Abs 1 und Abs. 2, Satz 4
BbgDSchG. Bei dem Bodendenkmal Nr. 142496 handelt es sich um: Rast- und Werk-
platz Mesolithikum, Einzelfund Bronzezeit.

1.4. Ausgangssituation

1.4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation / urspringlicher Bebauungsplan

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 05/91 ,Friedrich-Engels-/ ProkopiusstraBe* ist in
der Fassung vom Dezember 1996 am 05.09.1997 in Kraft getreten. Er setzt innerhalb des
Anderungsbereiches eine dffentliche Grinfldche mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage fest.

Ziel war es den Bereich des Bullengrabens und beidseitig der GartenstraBe von Bebau-
ung freizuhalten. Dabei sollte aus Grunden des Immissionsschutzes und der Verbesse-
rung und Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes der bestehende Steinmetzbe-
trieb in der GartenstraBe mittelfristig ins Gewerbegebiet ausgelagert werden.

Durch die Festsetzung des GrundstUcks als &ffentliche Grinfladche sind bauliche Vor-
haben nur soweit zuldssig, als sie der Entwicklung einer Parkanlage dienen. Der vor-
handene Steinmetzbetrieb bzw. die dazugehdrigen Lagerfldchen sind auf den Be-
standsschutz beschrénkt. D.h., dass nur Instandsetzungs- und untergeordnete Erweite-
rungsmaBnahmen zugelassen werden kdnnen.

Weiterhin ist im urspringlichen Bebauungsplan an der ruockwartigen GrundstUcks-
grenze eine Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung FuB- und Radweg festgesetzt.
Sie ist Bestandteil einer geplanten Wegeverbindung, die entlang der Bahnlinie von
vom Bahnhof Templin Stadt zur Vietmannsdorfer StraBe fUhren soll.

Die rechtskraftige 4. Anderung des Bebauungsplanes vom August 2024, umfasst das
Ostliche Nachbarflurstick 5, auf dem sich der Ubrige Teil des Steinmetzbetriebes mit
dem Gebd&udebestand befindet. Durch das Anderungsverfahrens wurden im nérdli-
chen Teil des Betriebsstandortes ein Baufeld fur die Errichtung eines Wohngebdudes
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und anstelle der urspringlichen privaten Grinfldche ein Mischgebiet gemaB § 6
BauNVO festgesetzt. Der Steinmetzbetrieb ist als nicht wesentlich stérender Gewerbe-
betrieb zu beurteilen, so dass er innerhalb des festgesetzten Mischgebietes zuldssig
und damit planungsrechtlich gesichert ist.

1.4.2 Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Der Anderungsbereich wird Uberwiegend durch Lagerfldchen eingenommen, die
funktionaler Bestandteil des &stlich angrenzenden Steinmetzbetriebes sind. Sie dienen
der Lagerung von Natursteinplatten die mittels Gabelstapler fir die weitere Bearbei-
tung in die benachbarten Betriebsgebdude transportiert werden. Die Lagerfldche ist
asphaltiert bzw. durch Schotterauftrag befestigt.

Als weitere bauliche Anlage ragt ein Teil eines Betriebsgebdudes auf einer Fldche
von knapp 60 m?in den Anderungsbereich hinein.

Der nordliche und westliche Bereich des Plangebietes zur GartenstraBe ist aktuell un-
versiegelt und stellt sich als randliche Eingrinungen mit lockeren Rasenflachen,
Heckstrukturen sowie 3 Laubbdumen dar:

- Eiche: Kronenradius 3m, Stammdurchmesser 0,2m
- Linde: Kronenradius 6, Stammdurchmesser 0,6m

- Ahorn (grenzst@ndig zum FlurstUck 3): Kronenradius 4m, Stammdurchmesser
0,45m

Das Geldande steigt von Norden nach Siden von ca. 57,8 m auf 59,4 m Uber NHN m
an. Dabei bilden die vorhandenen Lagerfldchen eine Nutzungseinheit mit den weite-
ren Fldchen (Hof- und Ausstellungsbereiche) des 6stlich angrenzenden Steinmetzbe-
friebes.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die auf dem benachbarten Teil des Be-
triebsstandortes liegende Zufahrt zur GartenstraBe.
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ALY« 817qm | 1]

& \ ]

\ e AhOfn '

NN . ;
\or N unversiegelte Fléch
' 356gm -

Abbildung 4: Baumbestand
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Abbildung 5: Luftbild
484,

Eigene Darstelung. Kartengrundiaoge Gecbasisdaten der LGB: ® GeoBaosis-DE/LGE. dl-de/by-2-0

Das Umfeld des Plangebietes stellt sich entlang des StraBenzuges Friedrich-Engels-
StraBe / ProkopiusstraBe als Ubergangsbereich zwischen der historischen Altstadt und
den sudlichen Wohngebieten dar. Er ist sowohl durch zusammenh&ngende Grin-
und Freifldchen als auch durch Baugebiete gekennzeichnet.

So befindet sich unmittelbar 6stlich der Gbrige Teil des Betriebsstandortes, der zur Pro-
kopiusstraBe weitgehend unbebaut ist und als Ausstellungsfldche fur Steinmetzer-
zeugnisse (insbesondere Grabsteine) genutzt wird. Hier ist auf Grundlage der 4. An-
derung des Bebauungsplanes die Errichtung eines zweigeschossigen Mehrfamilien-
hauses mit 4 Wohneinheiten geplant. Auf dem hinteren Grundstuckteil bestehen die
eingeschossigen Werkstatt-, BUro- und Lagergebdude des Betriebs.
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Ostlich davon legt die denkmalgeschitzte Kirche Herz Jesu mit dem katholischen
Pfarramt. Daran anschlieBend bestehen gemischte bauliche Strukturen, die sich aus
Wohngebduden, einem Wohn- und Geschdaftshaus (u.a. Mdbelmarkt, Gesundheits-
zentrum) sowie Infrastruktureinrichtungen wie der Polizeidienststelle Templin und der
Nebenstelle Templin des Jobcenters Uckermark zusammensetzen.

Die westlich des Anderungsbereiches verlaufende GartenstraBe ist durch eine mit
Badumen bestandene Brachfl&dche und Kleingarten gepragt. Sie sind Teil eines Grin-
zugs, der sich entlang des Bullengrabens auf der nérdlichen Seite der ProkopiusstraBe
mit weiteren Kleingdrten, einer Parkanlage und einem Spielplatz bis zur Stadtmauer
fortsetzt.

Ca. 100 m nordwestlich des Anderungsbereiches befindet sich der zentrale Omnibus-
busbahnhof (ZOB) Templin, der als Knotenpunkt fur regionale Buslinien dient. In westli-
chen Verlauf der ProkopiusstraBe bestehen in ca. 150 m Entfernung mehrere Lebens-
mittelmarkte.

Sudlich des Plangebietes verlauft die Bahntrecke Templin Eberswalde, die hier in ei-
nem ca. ein Meter tiefen Einschnitt verlduft. Der Bahnhof Templin Stadt liegt in ca.
350 m Entfernung in &stlicher Richtung.

2. Planungskonzept

Das der Bebauungsplandnderung zu Grunde liegende Planungskonzept sieht die
dauerhafte Sicherung der Lagerfldche des Steinmetzbetriebs vor, dessen Ubrige Be-
triebsfldchen sich auf dem unmittelbaren Nachbargrundstick befinden. Beide Teilfla-
chen sind funktional eng mit einander verbunden, so dass die Anderung des Bebau-
ungsplanes zur Sicherung des gesamten Betriebsstandortsstandortes beitréagt.

Die ursprunglich festgesetzte dffentliche Grunflache entfdllt. Um sie zu verwirklichen,
wdare eine Verlagerung des Gewerbebetriebes erforderlich, die nun nicht mehr be-
absichtigt ist.

Es sollen aber die auf dem GrundstUck vorhandenen und z.T. mit Gehdlzen bestan-
den Grunfldchen erhalten bleiben, so dass eine Erweiterung der Lagerfléche ausge-
schlossen wird. Auch sollen keine weiteren Gebdude errichtet werden, um der Ziel-
setzung des urspringlichen Bebauungsplanes zu entsprechen, den Bereich entlang
der GartenstraBe und des Bullengrabens von Bebauung frei zu halten. Somit verbleibt
ein ca. 80 m breiter Streifen mit Grin- und Freifldchen entlang des Bullengrabens.
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3. Planinhalt

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Da es Ziel des Bebauungsplanes ist, eine bestehende Gewerbenutzung zu sichern,
wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet gemdaB § 8 BauNVO festge-
setzt. Dieses umfasst die vorhandene Lagerfldche mit einer GroBe von ca. 856 m2.
Die Entwicklung von Wohnnutzungen, wie auf dem benachbarten Teil des Betriebs-
standortes (FlurstGck 5) soll nicht zugelassen werden. Daher wird von der Festsetzung
eines Mischgebietes abgesehen.

FUr das Gewerbegebiet wird die Zul&ssigkeit von Betrieben u.a. hinsichtlich ihres Stor-
potenzials eingeschrdankt, so dass es sich um ein sogenanntes ,,eingeschrénktes Ge-
werbegebiet (GEe)" handelt. DarGber hinaus werden bestimmte Anlagen ausge-
schlossen, die fur den Standort als ungeeignet eingeschatzt werden. Im Einzelnen
werden folgende Einschrinkungen festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur solche Betriebe und Anlagen zu-
lassig, die nach ihrem Stérgrad in einem Mischgebiet zuldssig sind.

DarUber hinaus sind die folgenden Anlagen bzw. Arten von Anlagen unzul&ssig:
- Tankstellen
- Vergnugungsstatten

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fUr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber
in Grundfladche und Baumasse untergeordnet sind.

- Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giter auch an End-
verbraucher verkaufen, mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten:

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Beleuchtungsartikel

- Haushaltsgegenstdnde

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Heimtextilien

- Elekfrische Haushaltsgerdte, Gerdte der Unterhaltungselektronik und Musik-
insfrumente

- Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
MUnzen und Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
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- Spielwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke
und Blumenerde

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendgerdte und Mobiltelefone

- Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel und groBvolumige Sport-
und Campingartikel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehér

- sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromd&bel und Brennstoffe

- Anfiquitaten und Gebrauchtwaren.

(§ 1 Abs. 5, 6 und 9 sowie § 8 BauNVO)

Begrindung:

Ziel der Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebietes ist es, unvertragliche Im-
missionsauswirkungen auf das benachbarte Mischgebiet, in dem auch das Wohnen
allgemein zul@ssig ist, auszuschlieBen. In Mischgebieten sind nur solche Gewerbebe-
triebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Da in dem eingeschrénkten
Gewerbegebiet nur Betriebe zuldssig sein sollen, die dem Stérgrad in einem Mischge-
biet entsprechen, wird sichergestellt, dass keine stérkeren Immissionen auf das be-
nachbarte Mischgebiet einwirken kbnnen.

Als weitere Einschrdnkung werden die in Gewerbegebieten Ublicherweise allgemein
zuldssigen Tankstellen sowie die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten aus-
geschlossen. Damit wird den Regelungen fUr das benachbarte Mischgebiet gefolgt,
in dem diese Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen sind.

DarUber hinaus werden auch Betriebswohnungen ausgeschlossen, da im Plangebiet
bis auf den Teil eines vorhandenen Betriebsgebdudes keine weiteren Gebdude errich-
tet werden sollen. Eventuell erforderliche Wohnungen fur Betriebsinhaber und Bereit-
schaftspersonal kdnnen auch im benachbarten Mischgebiet errichtet werden.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sollen auch solche Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen werden, von denen schdadliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Templin oder in anderen Gemeinden ausgehen kénnen. Die
maBgebliche Grundlage hierfUr bildet das von der Stadtverordnetenversammlung be-
schlossene Einzelhandelskonzept fur die Stadt Templin2. Dieses empfiehlt u.a., die kunf-
tigen ékonomischen und stddtebaulichen Entwicklungschancen schwerpunktmdaBig
fUr eine Strukturverbesserung und Attraktivierung der Altstadt (A-Zentrum) zu nutzen.
Zur Sicherung und Stérkung des A-Zentrums Altstadt ist eine konsequente bauleitpla-
nerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Bezug auf die Standorte des zen-
trenrelevanten Einzelhandels erforderlich. Es soll verhindert werden, dass sich Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb der Altstadt ansiedeln.
Daher werden auf Grundlage der im Einzelhandelskonzept angefUhrten Sortimentsliste

2 Einzelhandels- und Zentfrenkonzepft fur die Templin, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, KéIn, Juni 2007
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Einzelhandelsbetriebe, mit den benannten zentrenrelevanten Sortimenten gemas § 1
Abs. 9i.V.m. Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Trotz des Ausschlusses bestimmter Nutzungen und Anlagen bleibt die charakteristische
Eigenart eines Gewerbegebietes im Sinne des § 8 BauNVO gewabhrt. Es verbleiben fol-
gende Nutzungen und Anlagen die allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, so-
fern sie das Wohnen nicht wesentlich stéren und keine zentrenrelevanten Sortimente
an Endkunden verkauft werden:

Allgemein zul@ssig:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Wdarme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lager-
pl&tze und o&ffentliche Betriebe,

- Geschdafts- , BUro- und Verwaltungsgebdude,

- Anlagen fUr sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Das derart geplante eingeschréankte Gewerbegebiet setzt die Nutzungsstrukturen der
Umgebung fort, die durch eine Mischung aus Wohnen, Gewerbe und Infrastrukturein-
richtungen gepragt und im Bebauungsplan Uberwiegend als Mischgebiet festgesetzt
sind. Zwar sind im Anderungsbereich selbst keine Wohnungen zuléssig, dennoch fugt
sich das eingeschrinkte Gewerbegebiet aufgrund der untergeordneten GréBe und
des verringerten Immissionsgrades in die Umgebung ein.

3.2. MaB der baulichen Nutzung

(gem. § 9 Abs. T Nr. 1 BauGB, §§ 16,19 BauNVvOQO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ) gemdaB § 19
BauNVO und die Ho6he der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVO bestimmt.

Grundfidchenzahl

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter GrundstUcks-
flache zuldssig sind. FUr die Ermittlung der zuldssigen Grundfl@che ist die Fldche des
Baugrundsticks maBgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan fest-
gesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt.

FdUr das eingeschrdnkte Gewerbegebiet wird durch Planeinschrieb eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt.

Begrindung:

Die zulassige GRZ von 1,0 ergibt sich daraus, dass die im Bauland liegende Fldche
des Gewerbegebietes vollstGndig die bereits vorhandene Lagerfladche inkl. Zufahren
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und Fahr-/Rangierbereiche sowie die Teile des bestehenden Betriebsgebdudes um-
fasst.

Die festgesetzte GRZ 1,0 Uberschreitet die Obergrenze nach § 17 BauNVO, die fur
Gewerbegebiete eine maximale GRZ von 0,8 als Orientierungswert vorsieht.

Diese Uberschreitung ist insofern vertretbar, als die unversiegelten Bereiche des
GrundstUcks als private Grunfldche mit der Zweckbestimmung ,,Garten” festgesetzt
werden (siehe Kapitel 3.4) und somit nicht als Bauland bei der Ermittlung der GRZ Be-
ricksichtigung finden. Unter Einbeziehung des als private Grunfl&che festgesetzten
Teil des GrundstUcks ergdbe sich rechnerisch eine GRZ von 0,78, so dass der Orientie-
rungswert von GRZ 0,8 eingehalten wird.

Hohe baulicher Anlagen

Als H6he der baulichen Anlagen werden eine Firsthbhe (FH) von 69,2 m Uber Nor-
malhéhennull (NHN) (ca. 10 m Uber Geldnde), und eine Traufhdhe (TH) von 66,0 m
Uber NHN (ca. 6,8 m Uber Geldnde) mittels Planeinschrieb festgesetzt.

Begrindung:

Mit der Hbhenbegrenzung wird dem Umgebungsschutz der benachbarten denkmal-
geschutzten Kirche Herz Jesu Rechnung tfragen. Deren Turm weist eine Firsthohe von
78,4 m Uber NHN (ca. 19,3 m Uber Geldnde) und das Kirchenschiff eine Firsthdhe von
ca. 70,1 m U. NHN (ca. 11,0 m Uber Geldnde) auf. Das ausgewiesene Baufenster um-
fasst nur den Gebd&udeteil des Betriebsgebdudes der im Bereich des FlurstUcks 4
Uberbaut ist. FUr diesen eingeschossigen Gebdaudeteil wird die, bereits in der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes festgesetzte Trauf- und Firsthdhe fUr die angrenzenden
Gebdudeteile, Ubernommen. Dadurch wird eine einheitliche Gestaltung der Ge-
bdude des Gewerbestandortes gesichert.

3.3. Uberbaubare Grundsticksfldchen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden durch Baugrenzen bestimmt. Durch
sie wird ein Baufeld gebildet, das gemdaB § 23 Abs. 3 BauNVO durch Gebdude und
Gebdudeteile nicht Uberschritten werden durfen.

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet werden die Uberbaubaren GrundstUcksfla-
chen mittels Planeinschrieb von Baugrenzen festgesetzt.

Begrindung:

Das Baufenster im sudlichen Bereich des Plangebietes umfasst die in auf dem Flur-
stUck 4 Uberbauten Fldche des bestehenden Gebdudeteils des Betriebsgebdudes
des ansdssigen Steinmetzbetriebes. Das Betriebsgebdude erstreckt sich zum deutlich
gréBeren Teil auf dem &stlich angrenzenden Flurstick 5. Im Plangebiet ist daher nur
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der ca. 5,4m x 12,4m groBe, Uberbaute Gebdudeteil vorhanden, der durch die Aus-
weisung der entsprechenden Uberbaubaren GrundstUcksfldchen dauerhaft gesi-
chert werden soll.

3.4. Grunflachen / grunordnerische Festsetzungen / Natur und Landschaft

Im nérdlichen und westlichen Teil des Anderungsbereiches wird eine private Grin-
fldche mit der Zweckbestimmung ,,Garten” gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mittels
Planeinschrieb festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Die festgesetzte private Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Garten" ist gértne-
risch anzulegen. Es sind Gehdlze entsprechend der Pflanzlisten zu verwenden. Die
anderweitigen Regelungen fur private GrinflGdchen sind fur die private GrunflGche
mit der Zweckbestimmung ,,Garten* nicht anzuwenden.

(§ 9 Abs. T Nr. 25a BauGB).

Begrindung:

Durch die festgesetzte private Grinflache ,,Garten* werden die vorhandenen unver-
siegelten Bereiche von ca. 239 m? dauerhaft gesichert. Auf der Fldche sind 3 Laub-
bdume sowie Strauch-Gras-Vegetation vorhanden. Im Randbereich zur GartenstraBe
sowie zum Flurstick 3, welches im rechtskraftigen Bebauungsplan als &ffentliche
Grunfléche festgesetzt ist, soll die bestehende Eingrunung dauerhaft gesichert wer-
den. Daher wird fUr diese vorhandenen Frei-/Grinbereich eine private Grinfladche
ausgewiesen, die eine Uberbauung oder Versieglung verhindert und die festgesetzte
eingeschrankte Gewerbenutzung visuell abgrenzt.

Die im ursprunglichen Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zu privaten Grin-
flachen sind auf die Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Garten" nicht anzuwen-
den (siehe Teil B der Planzeichnung), da sie sich vor allem auf Wohnbereiche bezie-
hen und eine teilweise Versiegelung zulassen wirden, die hier jedoch ausgeschlos-

sen werden soll.

Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben sich durch die Festsetzungen der Bebau-
ungsplandnderung nicht. Die durch die Festsetzung des eingeschrankten Gewerbe-
gebietes sowie der Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung FuB- und Radweg um-
fassten Fladchen sind bereits jetzt als vollstGndig versiegelt anzusehen.

Grundsatzlich gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig, da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB gedndert wird. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.
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Unabhdngig von der im Verfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlichen natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung sind die speziellen artenschutzrechtlichen Verbote
gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG zu berucksichtigen. Die Verbote betreffen die Tétung
und Verletzung von Tieren, die Zerstérung ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie
erhebliche Stérungen. Zu beachten ist im Rahmen der Bauleitplanung, dass fur diese
Verbote die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefUhrten Arten sowie die europdi-
schen Vogelarten relevant sind. Aufgrund der gegebenen Biotopausstattung sowie
der innerstadtischen Lage sind im Anderungsbereich lediglich europdische Vogelar-
ten zu erwarten, die in den vorhandenen Strduchern und Bdumen brUten. Diese sind
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes jedoch nicht berUhrt. Sofern dennoch
eventuelle Gehdlzrodungen erforderlich werden, kann den artenschutzrechtlichen
Verbotstatbest@nde dadurch begegnet werden, dass sie im Zeitraum vom 01.10. bis
28.02 (auBerhalb der Vegetationsperiode) durchgefUhrt werden.

3.5. Verkehrliche ErschlieBung / Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber das FlurstGck 5 und die dort vorhandene Grund-
stUckszufahrt zur GartenstraBe, die in die ProkopiusstraBe einmuUndet, gesichert. Die
ProkopiusstraBe (BundesstraBe B109) stellt den Anschluss an das ortliche und Gberortli-
che StraBennetz her.

Entlang der GartenstraBen wird eine &ffentliche VerkehrsflGche mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich" gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB mittels Planeinschrieb festgesetzt.

Begrindung

Der ca. 1,2 m bis 2,0 m breite Streifen umfasst mit einer Fidche von ca. 47 m? einen Tell
des gepflasterten Fahrbahnrandes der GartenstraBe sowie das StraBenbegleitgrin. Im
urspringlichen Bebauungsplan war der Streifen Teil der privaten Grinfladche. Durch die
Festsetzung als &ffentliche Verkehrsfldche werden die StraBenbestandteile planungs-
rechtlich gesichert und die im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes ausge-
wiesene Verkehrsfldche fortgefUhrt.

Im SUden des Anderungsbereiches ist eine Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
+FUB- und Radweg" festgesetzt. Sie ist unverdndert aus dem urspringlichen Bebau-
ungsplan OUbernommen, der entlang der Bahnlinie eine Wegeverbindung vom Bahn-
hof Templin Stadt zur Vietmannsdorfer StraBe vorsieht. Von dem insgesamt drei Meter
breiten Weg fallen 1,9 m auf das FlurstUck 4 innerhalb des Anderungsbereiches.

3.6. Ver- und Entsorgung / Loschwasser

Trinkwasser

Grundlage fuUr die Lieferung von Wasser sowie fur die Anschlussherstellung ist die Sat-
zung Uber den Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage und die
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Versorgung der Grundsticke mit Wasser im Versorgungsgebiet des Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung der Westuckermark (ZVWU) -Wasserver-
sorgungssatzung vom 23.November 2001 in der zurzeit geltenden Fassung.

In der ProkopiusstraBe liegen Trinkwasserleitungen an. FUr das Plangebiet besteht ein
Anschluss Uber das &stlich angrenzende FlurstUck 5, dass zusammen mit dem Plange-
biet den Betriebsstandort des Steinmetzbetriebes darstellt. FOr das FlurstGck 5 besteht
bereits ein Anschluss an die éffentliche Wasserversorgung.

Loschwasser

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes fur den Grundschutz ist aus dem offent-
lichen Trinkwassernetz durch die Nutzung vorhandener Hydranten im ndheren Um-
kreis (kleiner 300m) in der ProkopiusstraBe maglich. Unterflurhydrant Nr. 222 "Prokopi-
usstraBe/gegenUber einfahrt Busbahnhof' oder Unterflurhydrant Nr. 419 "HeinestraBe/
Ecke Obere MUhlenstraBe/ Parkplatz'.

Die Hydranten werden vom ZVWU im normalen Betriebszustand unter BerUcksichti-
gung der Versorgungspflicht als Feuerléschhydranten eingestuft und gewdhrleisten
eine Léschwasserentnahmemenge von 48 m3/h je Entnahmestelle, fir die Dauer von
2 Stunden. FUr die Hydranten wurde eine Durchflussmessung am 30.06.2019 bzw. am
01.02.2022 durchgefthrt, der tatséchliche Loschwasservolumenstrom betrug ca.70
und 100 m3/h.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser ist gemdaBl geltender Abwasserbeseitigungssatzung
des ZVWU fur das Verbandsmitglied Abwasser Templin (ABS Templin) der 6ffentlichen
Abwasseranlage anzudienen. FUr die geplante Bebauung besteht Anschlussmdglich-
keit an die vornandene Schmutzwasserleitung DN 250 mm Stz in der ProkopiusstraBe
bzw. Gber den Betriebssitz auf dem 6stlich angrenzenden FlurstGck 5.

Niederschlagswasser

In der ProkopiusstraBe verlduft ein Regenwasserkanal. GemaB Abwasserbeseitigungs-
satzung des ZVWU fUr das Verbandsmitglied Abwasser Templin vom 02. Dezember
2004 in der zurzeit geltenden Fassung § 4 Abs. 5 besteht ein Anschlussrecht fur die
zentrale Ableitung von Niederschlagswasser.

Seitens des Vorhabentragers ist eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem
Grundstick geplant. Dabei sind die Verbote des Wasserschutzgebietes Templin zu
beachten, nach der in der vorliegenden Schutzzone llIB das Einleiten oder Versickern
von Niederschlagswasser gering belasteter Herkunftsfldchen in den Untergrund oder
in das Grundwasser nur durch das groBflachige Versickern von Niederschlagswasser
Uber die belebte Bodenzone zul&ssig ist.

Strom

Der Anschluss an das Stromnetz erfolgt Uber die in der ProkopiusstraBe anliegenden
Leitungen bzw. Uber den Betriebssitz auf dem &stlich angrenzenden FlurstGck 5.
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3.7. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung u. a. die Belange des Umwelt-
schutzes und damit auch des Immissionsschutzes zu berucksichtigen.

Von Belang sind zum einen Immissionen, die von den im eingeschrankten Gewerbe-
gebiet zuldssigen Gewerbenutzungen ausgehen kédnnen. Zum anderen kénnen Ver-
kehrslarmimmissionen von der Bahntrasse sowie der ProkopiusstraBe auf das Plange-
biet einwirken.

Gewerbeldrm

Im geplanten eingeschrédnkten Gewerbegebiet sind nur solche Gewerbebetriebe zu-
lassig, die den Stérgrad der in einem Mischgebiet zuldssigen Gewerbebetriebe nicht
Uberschreiten. In einem Mischgebiet sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die bestehende Lagerplatznutzung bzw. der Uber-
baute Gebdudeteil bilden eine Nutzungseinheit mit dem &stlich angrenzenden Be-
triebsstandort. Daher erfolgt die Beurteilung des Stérgrades des ansdssigen Stein-
metzbetriebes als Gesamteinheit aus Betriebsgebdude, Hoffldchen sowie Lagerfla-
chen.

In dem Beftrieb kommt bei der Bearbeitung von Steinen und dem Zuschnitt von Plat-
ten eine Wasserstrahlschneidanlage zum Einsatz, die nur geringe Ger&uschimmissio-
nen und keine Staubimmissionen verursacht. Zudem finden die Arbeiten in einer ge-
schlossenen Halle statt. Als weitere regelmdaBige Betriebstatigkeit ist von bis zum 10
Gabelstaplerfahrten am Tag auszugehen. Da die Betriebszeit auf den Zeitraum von
werktags 7:00 bis 16:00 Uhr beschrdnkt ist, werden im sensiblen Nachtzeitraum keine
Immissionen verursacht, so dass eine wesentliche Stérung der auf dem Flurstick 5 ge-
planten Wohnnutzung bzw. in diesem Bereich festgesetzten Mischgebiet nicht zu er-
warten ist.

Auch fUr die benachbarten Nutzungen (Kirche, Polizeidienststelle, Kleingarten) ist
nicht von unvertraglichen Immissionseinwirkungen auszugehen, da fur die diese die
gleiche SchutzwUrdigkeit wie fUr ein Mischgebiet anzusetzen ist.

StraBenverkehrsi&rm

Verkehrsldrm geht von der ProkopiusstraBe aus, die als BundesstraBe ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen aufweist.

Das festgesetzte Baufenster bzw. der Uberbaute Gebdudeteil des Betriebsgebdudes
befindet sich in ca. 75m Entfernung zur ProkopiusstraBe. Aufgrund dieser Entfernung
und des in DIN 18005 beschriebenen Schutzanspruches von Gewerbegebieten ist
hier nicht von unvertréaglichen Immissionseinwirkungen auszugehen.

Schienenverkehrsldrm

Unmittelbar sudlich des Plangebietes verlduft die Regionalbahntrasse zwischen
Templin Stadt und Berlin Ostbahnhof. Die Regionalbahnlinie RB 12 verkehrt hier
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zweimal stundlich (jeweils einmal stGndlich in jede Fahririchtung). Im Nachtzeitraum
zwischen 22:00 und 6:00 Uhr finden lediglich 5 Zugbewegungen statt. Aufgrund des
vergleichsweisen geringen Zugverkehres und der festgesetzten bzw. vorhandenen
gewerblichen Nutzung ist eine Beeintrachtigung gesunder Arbeitsverhdltnisse durch
den Schienenldrm nicht zu erwarten.

3.8. Orlliche Bauvorschriften

Auch fir den Anderungsbereich gelten die bereits im urspringlichen Bebauungsplan
enthaltenen ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung der baulichen Anlagen
(siehe Planzeichnung Teil B1). Durch sie wird im Einzelnen Folgendes geregelt:

- Das Material der Fassaden,

- Die Dachform, das Material der Dacheindeckung sowie die Dachfarbe,

- Die Gestaltung der Gauben,

- Die Gestaltung der Werbeanlagen gemdaB der Satzung Uber die Gestaltung von
Werbeanlagen in der Stadt Templin,

- Die Anforderungen an die Einfriedungen.

Dariber hinaus wird im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes fUr das ein-
geschrankte Gewerbegebiet die Dachneigung festgesetzt. Sie muss mindestens 20°
und darf maximal 45° betragen. Damit wird die auch fUr die Ubrigen Baugebiete fest-
gesetzte Dachneigung GUbernommen, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu si-
chern.

Zudem wird der Verweis auf die Werbeanlagensatzung der Stadt Templin aktualisiert,
die nicht mehr in der Fassung der Bekanntmachung vom Januar 1995, sondern in der
Fassung vom 29.04.2009 sowie der 1. Anderung vom 11.05.2010 und der 2. Anderung
vom 05.10.2011 vorliegt.

3.9. Flachenbilanz

Der Bebauungsplan sieht fUr das Plangebiet folgende Vertellung der Bodennutzung
vor:

Art der Bodennuizung Flache in m? Anteil
Eingeschranktes Gewerbegebiet 856 m? 66 %
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 86 m? 3%
Private Grinfléche 239 m? 31%
Geltungsbereich (Summe) 1.181 m? 100 %
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4. Verfahrensschritte

4.1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Templin hat am 26.02.2025 den Be-
schluss zur 5. Anderung des Bebauungsplans (B-Plan) 05/91 ,,Friedrich-Engels-/Proko-
piusstraBe’ gefasst.

4.2. Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemas § 4
Abs. 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Templin hat ihrer Sitzung am XX.XX.2025
den Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans 05/91 ,,Friedrich-Engels-/Prokopius-
straBe* (Planstand XX/20XX) gebilligt und mit dem Beschluss XX zur Auslegung be-
stimmt.

Die von der Planung berGhrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom XX.XX.20XX zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert. Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange erfolgte
vom XX.XX.20XX bis XX.XX.20XX.

4.3. Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans 05/91 ,,Friedrich-Engels-/Prokopius-
straBe” (Planstand XX/20XX), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil
B) sowie die Begrundung wurden vom XX.XX.20XX bis XX.XX.20XX im Internet
(www.xx) veroffentlicht. Zusatzlich konnten die Unterlagen wahrend der genannten
Zeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB eingesehen werden. Die Verdffentlichung im Internet
und die zusatzliche &ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen
wdahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift
geltend gemacht werden kdnnen, im Amtsblatt Nr. XX vom XX.XX.20XX ortsublich be-
kannt gemacht.

4.4. Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat die vorgebrachten Anregungen und Stel-
lungnahmen der Behdrden sowie der sonstigen Trager &ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit am XX.XX.20XX geprUft (Beschluss X). Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Die Stadtverordnetenversammlung hat die 5. Anderung des Bebauungsplans 05/91
wFriedrich-Engels-/ProkopiusstraBe* (Planstand XX/20XX), bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und Text (Teil B) beschlossen und die Begrindung durch Beschluss
gebilligt (Beschluss X).
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Der Beschluss Uber die die 5. Anderung des Bebauungsplans 05/91 ,,Friedrich-Engels-
/ProkopiusstraBe* durch die Stadtverordnetenversammlung sowie die Stelle, bei der
der Plan auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen
werden kann und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, ist am XX.XX.20XX (Amftsblatt
Nr. X) ortsublich bekanntgemacht worden.

Die Satzung ist mithin am XX.XX.20XX in Kraft getfreten.

5. Rechtsgrundliagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
gedndert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-in-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert
worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesezes
vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (Brandenburgische Kommunalverfas-
sung - BbgKVerf) vom 5. M&rz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 10], S., ber. [Nr. 38]) ge&ndert
durch Gesetz vom 2. April 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 8])
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