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Ubersichtsplan: Raumlicher Geltungsbereich
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Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft, Bauordnung und Kultur, Abt. Stadtplanung

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,,Gerstenstral3e”

Stand 22.04.20 - Entwurf

Inhaltsverzeichnis

1. g BT T T TF2 T T 5
1.1. AUTSEEITUNGSDESCIIUSS ..ottt bbb bbbt 5
1.2. Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der PIanUuNQ ... eseses 5
1.3. ATEEINATIVEN 1ottt secsse e e s esse s e e ee s s e s e s R £ se £ s e R ee s et ses e nesrnen 5
1.4. g YN 7= Y T OO 6
2. Grundlagen der PlanUng .o sss s s ssssssmsssssssssssssssssssnsnssnss 6
2.1. RECNTSGIUNAIAGEN ettt bbb bbb 6
2.2. PlANGIUNGIAQE ..ottt sess et bbbt 7
3. Raumlicher Geltungsher@iCh ... i 7
4, Entwicklung des Bebauungsplans aus iibergeordneten Planungen ........coviccssssnssnsncnnnnan 7
4.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern .......eeecneeensesseesseesseeennees 7
4.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte .......eeneeenneenneesecenecennees 8
4.3. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem FIAchennutzungsplan ... 8
4.4. Integriertes StadtentwicklUNGSKONZEPT ...ttt 8
4.5. EINZEINANURISKONZEPT...curieeeeeece ettt bbb bbb 8
5. Stidtebauliche AusgangssitUation ... 9
5.1. Bestand, Nutzung und Umgebung des Plangebiets.......oeneeneenreeneenneeneesseessesseesesseessessesssesssssesssesseens 9
5.2, VErKENTISEISCHITEBUNG couieueereeeeeeereeeeteessee et eseesses e b st s b e st 9
5.3. Anlagen und Leitungen der Ver- und ENTSOrQUNG .. eseesetssesssessesssssssssessesssessssssssssssesns 10
5.4. Griinflachen, Natur und Landschaft, ArteNSCRULZ. ...t sss e 10
5.5. Wasserflachen, Wasserwirtschaft und HOChWassSersChULZ ... 10
5.6. Immissionen, Betriebsbereiche und Anlagen mit Gefahrenpotenzial........nnenecneeenseenseennecnns 11
5.7. Bau- und Kunstdenkmale, BOdeNAENKMAIE ..ottt b s s sssees 11
5.8. Baugrund, Bodenschutz, Kampfmittel, Sonstige AltIasten ... esesseesseenne 11

3



6. Inhalt des Bebauungsplans.......cocimirnnssmssssssssssssssssssss s s 12
6.1. StAALEDAUIICNES KONZEPT. it essessssesseessesssssssssesssssesssssssssssssessssssssssessssnesssasessssssessnsssssusesssssnsssnsas 12
6.2. 3P T 2 Tl <Y OO 13
6.3. Griinkonzept, Natur und Landschaft, Art@NSCRULZ. ...ttt see et 17
6.4. RegelUNG d€S WaSSErabTIUSSES......ucuueeureesreceeresseeseeseesseessesssenssesssssse s sse s ss e s senasess s 21
6.5. VEIKENTSKONZEPT «.oeereereereereerenrearesrereesesseesesee e sssssess s ss s ssesssssessessessessessessessessessessessessessnssnsanssssanssssasesnsasessessessessesns 22
7. Ortliche BAUVOFSCREIFLEN cuv.vuveuesessesssesssessssssssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssesssssssssessssssssssenes 23
8. Abfallentsorgung, AIIASTEN ... 24
8.1. Abfallentsorgung, WertstofferfaSSUNG . rrserresressessessessessesesesessessessessessessssssssssssssssssssssssessessessessenses 24
8.2. AlLIaSTEN, BOURNSCRULZ .ovvreeeeeeeeteer e s s s ss e s s 25
9. Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung........cccoimsmcsnnsnnsnsessssssssssssssssssssssans 25
9.1. [MIMISSIONSSCRULZ. oo s 25
9.2. Betriebsbereiche und Anlagen mit GefahrenPoteNZial ...t 29
9.3. KIimaschutz und KlIMaanpassUNg ... eeeeeneensesseesesseessessesssessesssessssssessessssssesssssssssssssssssssesssessssssesans 29
10. Ver- und EntSOrguNg ... s 29
10.1.  Hauptleitungen der Ver- und ENTSOrQUNG ... reeseeseeseeeessees e esesssesses s sssssesssessssssessssssesnns 30
10.2.  Sonstige stadttechnisChe ErSCRIIEBUNG ... et eeeeeeseesseceseeesseessecssecsse s sssesssesssessssessseessessssesasesanes 30
10.3.  LOITUNGSIECNTR oottt ettt bR bbb 32
11. NaAChFIChtlicNe UDEINANMEN ....uu.cuesceeecescessessessscsssssssssesssssssssssssssssssssssessssssssssesssssssssesssssssssssssass 32
11.1. BOAENAENKMAISCRULZ ..cuveerereereeeecr s e 32
11,2, BIOTOPSCNULZ oottt e s R £ 32
LI TR Y (< 0 ST 2P 32
L S o 1o T =1 Tl gV PP 33
12. Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter ... 33
13. T (11 35
14. Wesentliche Auswirkungen der Planung ... sssnssnss 36
14.1. NUTZUNGEN UNG BEDAUUNG ettt sttt ettt bbb s st 36
14.2. UMWEITAUSWITKUNGEN oeerieeeeeecereisetseesseeeesse s essesseesse e sss s s s ettt 37
Anlagen

1 Umweltbericht mit Artenschutzfachbeitrag



1. Planungsanlass

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist das Oberzentrum der Planungsregion Mecklenburgische
Seenplatte und als groBte kreisangehorige Stadt Verwaltungssitz des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte. Die an der Tollense liegende Stadt ist ca. 86 km2 groB und hat 64.259 Einwohnerinnen und
Einwohner (Stand 2017 Quelle: Statistisches Amt M-V).

In den letzten Jahren zeichnet sich in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ein stetiger leichter
Einwohnerzuwachs ab. Mit dem Bevdlkerungswachstum von 63.311 Einwohnerinnen und Einwohner
(2014) auf 64.259 Einwohnerinnen und Einwohner (2017) ist eine positive Trendwende nach einem Gber
zwei Jahrzehnte andauernden Einwohnerrlickgang zu verzeichnen.

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg entwickelt kontinuierlich Wohnbaustandorte, um die
bedarfsgerechte Verwirklichung von Wohnbauvorhaben zu sichern. Aufgrund der anhaltenden Nachfrage
nach Wohnraum stellt die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg nach § 30 BauGB den Bebauungsplan Nr. 65
.GerstenstraBBe” auf.

1.1.  Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 21.12.00 beschlossen,
flir das Gebiet ,GerstenstraBe” einen Bebauungsplan aufzustellen.

1.2.  Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung bestehen in der Entwicklung eines Allgemeinen Wohnge-
biets fiir den Bau von Eigenheimen und Mehrfamilienhdusern. In dem ca. 10,5 ha groBen, ehemals fiir
Garagen genutzten Plangebiet im Westen des Stadtgebietteils Brauereiviertel, Stadtgebiet Datzeviertel,
soll ein durchgriintes Wohnquartier mit hoher Wohnqualitit entwickelt werden.

Die vorgesehene Bebauungsstruktur soll sich aus der vorhandenen angrenzenden Bebauung des Brauerei-
viertels ableiten und den bebauten Bereich zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet abrunden.

Zur Erreichung der Ziele und Zwecke werden in den Bebauungsplan nach § 30 BauGB fiir das Plangebiet
(raumlicher Geltungsbereich) planungsrechtliche Festsetzungen, 6rtliche Bauvorschriften, nachrichtliche
Ubernahmen und Hinweise in die Planung aufgenommen, welche im Folgenden begriindet werden.

1.3. Alternativen

Zum rdumlichen Geltungsbereich besteht aufgrund der Siedlungs- und Landschaftsstruktur sowie der
Ortsgebundenheit infolge des raumlichen Bezugs zu den weiteren Flachen der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg keine sinnvolle Alternative. Der Bebauungsplan wird gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg entwickelt. GemaB § 1 Abs. 3 BauGB ist die
Planung aufzustellen, da sie fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der
Geltungsbereich umfasst einen ehemaligen Garagenstandort, der nunmehr fiir ein Wohngebiet genutzt
werden soll. Obwohl das Plangebiet AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB ist, wird eine
Nachverdichtungsmdglichkeit im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB genutzt.

Sich wesentlich unterscheidende Losungen fir die Neugestaltung bzw. die Entwicklung des Plangebiets,
z. B. als Gewerbegebiet oder erneut fiir den ruhenden Verkehr, kommen nicht in Betracht, da sie - auch
unter Berlicksichtigung der Lage des Plangebiets - weder aus dem geltenden Flachennutzungsplan noch
aus bestehendem Bedarf entwickelt werden kdnnen.

An diesem Standort besteht kein Baurecht fiir eine Wohngebietsentwicklung nach § 34 BauGB. Die
Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan im Regelverfahren gemaB § 2 Abs. 4 BauGB. Es ist eine
Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren.



Als alternative Planungsinstrumente scheidet beim Plangebiet

1.4.

ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB aus, da sich das Gebiet nur an zwei
Seiten an bebaute Flachen anschlieBt,

eine Satzung gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Ergénzungssatzung) aus, da die Vorhaben eines
qualifizierten Bebauungsplans gemaB § 30 Abs. 1 BauGB bediirfen, um nach Art und MaB der Nutzung
zuldssig zu sein.

Planverfahren

Beim derzeitigen Verfahrensstand des Bebauungsplans handelt es sich um einen Entwurf. Die 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt fiir die Dauer eines
Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen.

2,

2.1.

Grundlagen der Planung
Rechtsgrundlagen

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV M-V) vom
13.07.11 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.07.19 (GVOBI. MV S. 467)
Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 11.12.19, verfligbar ab19.02.20 im Internet unter
www.neubrandenburg.de, 6ffentliche Bekanntmachung bewirkt am 20.02.20

Raumordnungsgesetz vom 22.12.08 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 15 des
Gesetzes vom 20.07.17 (BGBI. | S. 2808)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.17 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.17 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplzne und die Darstellung des
Planinhalts - PlanZV) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.17
(BGBI. I S. 1057) gedndert worden ist

Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.09
(BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.03.20 (BGBI. | S. 440) gesndert worden ist
Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgédnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 17.05.13 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
08.04.19 (BGBI. I S. 432) gesndert worden ist

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04.12.18 (BGBI. I S. 2254) geindert worden ist

Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V 1998 S. 503,

613), zuletzt gedndert § 15 durch Artikel 5 des Gesetzes vom 05.07.18 (GVOBI. M-V S. 221, 228)
Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-V S. 12), das durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.10
(GVOBI. M-V S. 383, 392) gesndert worden ist

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.18 (GVOBI. M-V S. 221, 228) geindert worden ist

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V 1992, S. 669, das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 05.07.18 (GVOBI. M-V S. 221, 228) geindert worden ist
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 15.10.15 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 19.09.19 (GVOBI. M-V S. 682)

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09.06.16

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) vom 15.06.11
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2.2.  Plangrundlage
Zeichnerische Grundlage ist die digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg.
o Stand Topografie: Dezember 2018,

Aktualisierungen durch Vermessung des Vermessungsbliros Sauder
(Neubrandenburg) vom 20.12.19

e Stand Kataster: Dezember 2018
e Hohenbezugssystem: DHHN 2016

e Llagebezug: ETRS 89

e MabBstab: 1:1.000

Weitere Plangrundlagen sind:

e das Verkehrsgutachten zur verkehrlichen ErschlieBung des B-Planes Nr. 65 vom 15.05.19
e die Schallimmissionsuntersuchung fiir die Aufstellung des B-Planes Nr. 65 vom 30.04.19
e der geotechnische Bericht zum B-Plan Nr. 65 vom 28.03.01

e das Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg, 1. Fortschreibung vom 21.03.19

o Wasserwirtschaftliches Gutachten

e Gutachten nach Wasserrahmenrichtlinie

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im MaBstab 1 : 1000 dargestellt und
umfasst eine Fliche von ca. 10,5 ha. Er erstreckt sich in der Gemarkung Neubrandenburg

e inder Flur 1 auf die Flurstiicke 28/16, 28/47, 29/11, 29/12, 29/15, 29/16, 30/6, 30/7, 30/8, 30/9, 30/10,
30/11, 31/6, 31/7, 41/1, 41/2 und auf Teilflachen der Flurstiicke 28/25, 29/19, 31/4, 31/5,

e inder Flur 14 auf die Flurstiicke 181/4, 181/5, 182/5, 182/4, 183/49, 183/50, 183/51 und auf eine
Teilflache des Flurstiicks 183/20 und

e inder Flur 15 auf das Flurstiick 27/1 und auf Teilflichen der Flurstiicke 27/2, 52/3, 56.

Im Aufstellungsverfahren wurde das Plangebiet beim Entwurf um Flichen im Nordosten verkleinert, weil
dort keine Festsetzungen erforderlich wurden.

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtgebietsteils Brauereiviertel im Stadtgebiet Datzeviertel.

Es wird begrenzt

e im Norden durch gewerblich genutzte Flachen an der GerstenstraBe,

e im Osten durch Wohnbebauung an der BrauereistraBe,

e im Siiden durch den Fluss Datze und Gehdlzflachen,

e im Westen durch den Fluss Datze und durch den Graben L 78/2 (Konigsgraben).
4. Entwicklung des Bebauungsplans aus iibergeordneten Planungen

4.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) vom 09.06.16 als Oberzentrum festgeschrieben. Als Kernstadt bildet
Neubrandenburg mit dem umgebenden Randbereich einen Stadt-Umland-Raum.

Fiir die Planung gelten insbesondere folgende Vorgaben:
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4.1 (2) Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die zentralen Orte konzentriert werden.

4.1 (5) In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Maglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die
Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

4.2 (1) Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Berticksichtigung einer flachensparenden Bauweise auf
die zentralen Orte zu konzentrieren.

4.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) vom 15.06.11
konkretisiert die Ziele des Landesraumentwicklungsprogramms:

4.1 (4) Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die zentralen Orte und Siedlungsschwerpunkte zu
konzentrieren...
4.1 (6) ... Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.
4.2 (3) Die Versorgung der Bevilkerung mit Wohnraum soll in allen Teilen der Planungsregion
stddtebaulich und sozial ausgewogen sowie bedarfsgerecht erfolgen. Der Erhalt, die Aufwertung
und die Umnutzung des Bestandes sollen Vorrang vor dem Neubau haben.
4.2 (4) Neue Wohngebiete sollen in guter Erreichbarkeit zu Arbeitsstatten, Versorgungs- und Freizeit-
einrichtungen und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs errichtet werden.

—_

Diesen Zielen der Raumordnung und Landesplanung wird Rechnung getragen. Damit wird die
Anpassungspflicht nach § 1 Absatz 4 BauGB erfiillt.

4.3. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flichennutzungsplan

Fiir das Plangebiet gilt der Fldchennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 28.08.19, letztmalig berichtigt am 29.01.20. Der Flaichennutzungsplan stellt die
sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar. Im Flachennutzungsplan wird das
Plangebiet Gberwiegend von einer Wohnbaufldche tiberlagert. Die Art der baulichen Nutzung als
Wohngebiet folgt somit den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Flichennutzungsplans. Damit
entspricht der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplans dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

4.4. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die 4. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) vom 13.05.15 beinhaltet im
Abschnitt 4.2 gesamtstadtische bzw. teilrdumliche strategische Entwicklungsziele, die bei Erstellung des
Bebauungsplanes zu beriicksichtigen sind. In Bezug zu diesem Bebauungsplan stehen die strategischen
Entwicklungsziele:

e Innenentwicklung vor AuBenentwicklung u. a. durch die Revitalisierung von Gewerbebrachen,
aufgelassenen Bahnanlagen, Konversion von ehemaligen militarischen Liegenschaften und
Nachnutzung freigegebener Wohnbauflachen

e Entwicklung einer durchgriinten Stadt durch Ausbau von Griinziigen innerhalb der Siedlungsflache
und deren Vernetzung mit den Freirdumen

4.5. Einzelhandelskonzept
In der von der Stadtvertretung beschlossenen 1. Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts

vom 21.03.19 wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans kein zentraler Versorgungsbereich
definiert.



Um strukturschiddigende Auswirkungen auf die bestehenden Zentren zu verhindern, empfiehlt das
Einzelhandelskonzept beziiglich des Umgangs mit Ansiedlungsvorhaben, auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche Einzelhandelsansiedlungen grundsatzlich abzulehnen, da vor allem bei Waren der
Nahversorgung mit strukturschadigenden Auswirkungen auf die bestehenden Zentren zu rechnen ist.
Zur Untersetzung wurde eine speziell fiir den Neubrandenburger Einzelhandel aufgestellte, zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimentsliste definiert.

5. Stidtebauliche Ausgangssituation
5.1.  Bestand, Nutzung und Umgebung des Plangebiets

Bei den Flachen des Plangebiets handelt es sich

e {iberwiegend um unbebaute Flichen, welche zum gréBten Teil fiir einen Garagenkomplex genutzt
wurden,

e in oOstlichen und siidlichen Randbereichen um Gartenflaichen mit zugehdriger Bebauung,

e um Flachen der GerstenstraBe,

e um einen Uberwiegend unbefestigten Weg im Osten des Plangebiets, einen Rasenweg im Bereich der
Gartenflachen sowie einen Rad- und Gehweg im Siiden des Plangebiets.

Das Gelande des Plangebiets weist eine relativ ebene Topografie auf und hat nach derzeitigem
Kenntnisstand liberwiegend eine Hohenlage zwischen ca. 13 und ca. 16 m NHN, im StraBenverlauf zur
Demminer StraBe ansteigend auf ca. 19 m NHN. Die Datze und die Griben schneiden in dieses
Gelandeniveau ein, der Wasserstand der Datze liegt bei ca. 12 m. Die nordlich angrenzenden
Gewerbeflachen wurden ca. 1,5 m aufgeschiittet.

Umgeben ist das Plangebiet

e im Norden von gewerblich genutzten Flachen,

e im Osten von Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern,

e im Siiden von Geholzflachen, Kleingarten und weiteren Griinflachen,

e im Westen von landwirtschaftlich genutzten Flachen, Kleingarten und weiteren Griinflachen.

5.2.  VerkehrserschlieBung

Die straBenseitige duBere Verkehrsanbindung des Plangebiets erfolgt liber die GerstenstraBe. Von der
GerstenstraBe gelangt man liber den Baumwallsweg auf die Demminer StraBe, welche als Teil der
LandesstraBBe L 35 zum StraBenhauptnetz zihlt. GemaB bei der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
vorliegendem Verkehrsgutachten kommen die Gutachter zum Schluss, ,...dass der Knotenpunkt Demminer
StraBe/ Trockener Weg/Baumwallsweg auch nach Realisierung des B-Plans GerstenstraBe leistungsfahig ist
und mindestens mit der Verkehrsqualitat D betrieben werden kann", bzw. mit als ausreichend bewertetem
Verkehrsablauf.

Im Weiteren besteht von der GerstenstraBe liber die BrauereistraBe slidostlich des Plangebiets eine
Ausfahrt in die Demminer StraBe in Richtung Stadtzentrum.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt

e im Nordosten tiber die GerstenstraBe

e im weiteren Verlauf iber den liberwiegend unbefestigten Weg im Osten des Plangebiets,

e parallel iber den abzweigenden Rasenweg im Bereich der Gartenflachen sowie

e {ber den fur Kraftfahrzeuge gesperrten Weg (StVO Zeichen 260) im Stiden des Plangebiets.



Der fiir Kraftfahrzeuge gesperrte Weg, genutzt als Geh- und Radweg, fiihrt im Osten zur

BrauereistraBe und weiter zur Demminer Strae und im Westen zum Reitbahnsee und zur FasanenstraBBe
(in Richtung Bahnhof). Die Innenstadt ist mit ca. 2 km Entfernung bis zum Marktplatz leicht mit dem
Fahrrad und zu Ful3 erreichbar.

Die nichstgelegene Stadtbus-Haltestelle Sandkrug (Linien 1 und 9) liegt zu den mdglichen Bauflachen des
Plangebiets ca. 400 m bis 800 m Weglange entfernt.

5.3.  Anlagen und Leitungen der Ver- und Entsorgung

Im Verlauf der GerstenstraBBe und der sich anschlieBenden BrauereistraBe befinden sich Leitungen der Ver-
und Entsorgung. Es handelt sich um eine Gashochdruckleitung mit Fernmeldekabel, eine Gasniederdruck-
leitung, Schmutzwasserleitungen, Regenwasserleitungen, Mittel- bzw. Niederspannungsleitungen und
Trinkwasserleitungen. Des Weiteren sind Leerrohre fiir Fernmeldekabel vorhanden. Das Plangebiet wird im
Nordosten von einer Mittelspannungsleitung der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH tangiert. Das sich
an die GerstenstraBe anschlieBende sonstige Plangebiet wird von mehreren weiteren Leitungen
durchquert

e im Nordwesten von einer Regenwasserleitung,

e im Osten von der o. g. Gashochdruckleitung mit Fernmeldekabel und der o0.g. Schmutzwasserleitung
sowie im Bereich der GerstenstraBe von einer weiteren Regenwasserleitung mit Einleitung in den o. g.
Graben L 78/2+2,

e im Siiden von einer Schmutzwasserleitung, einer Regenwasserleitung mit Einleitung in den o. g.
Graben N 27, einer Trinkwasserleitung sowie der o. g. Gashochdruckleitung mit Fernmeldekabel,

e im Westen von einer 110 kV-Hochspannungsfreileitung.

Im Weiteren wurden auch hier Leerrohre fiir Fernmeldekabel verlegt.
5.4.  Griinflachen, Natur und Landschaft, Artenschutz

Der raumliche Geltungsbereich ist, obwohl derzeit Giberwiegend unbebaut, stark anthropogen (durch die
Tatigkeit der Menschen) geprigt. An das Plangebiet grenzt im Westen das Landschaftsschutzgebiet
.Jollenseniederung - Stadt Neubrandenburg” an.

Seit dem Abriss des Garagenkomplexes haben sich im zentralen Bereich sowie in Gewdsserndhe mehrere
gesetzlich geschiitzte Biotope entwickelt. Es bestehen bei der im Umweltbericht (Anlage 1 der
Begriindung) erfassten Abgrenzung der gesetzlich geschiitzten Biotope teilweise Uberschneidungen mit
von technischen Anlagen beanspruchten Flachen, insbesondere Leitungsverlaufen bzw. deren
Schutzbereichen. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens sind eine Nachvermessung sowie Planauskiinfte im
Zuge der Beteiligung gemiB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgt, auf deren Grundlagen die Abgrenzung in der
Planzeichnung vorgenommen wurde.

Mehrere Baume sind gesetzlich geschiitzt. Im Norden ragt Baumbestand eines Nachbargrundstiicks in das
Gebiet hinein. In den dstlichen und siidlichen Randbereichen befinden sich Gartenflachen mit Gebduden
im Zusammenhang dieser Nutzung. Weiterfiihrende Ausfiihrungen, u. a. zum Artenschutz, sind in der
Anlage 1 der Begriindung - Umweltbericht - und im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag als Anlage 2
enthalten.

5.5. Wasserflachen, Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz
Das Plangebiet wird im Westen begrenzt durch zwei Gewasser Il. Ordnung,

e den Fluss Datze und
e den Graben L 78/2 (K6nigsgraben).
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Die Datze ist ein WRRL-berichtspflichtiges Gewasser.
Im Plangebiet verlaufen zwei weitere Gewasser Il. Ordnung,

e im Suden der Graben N 27 und
e etwa in der Mitte des Gebiets der Graben L 78/2+2 (bzw. N 25/Gerstengraben), in dessen Verlauf sich
ein Standgewasser befindet.

Die Unterhaltung dieser Gewasser obliegt dem WBV Obere Havel/Obere Tollense. Der Graben L78/2+2
wurde naturnah umgestaltet. Im Osten des Plangebiets befinden sich in der Nahe dieses Grabens verndsste
Flachen.

Das Plangebiet wird vom Uberschwemmungsgebiet Tollense (USG TollenseVO M-V vom 24.10.18) und vom

Hochwasserrisikogebiet Tollense (DEMV RG 966 TOL) im Bereich der Graben N 27 und L 78/2+2 (iberlagert

und im Bereich der Datze und des Grabens 78/2 tangiert. Das Uberschwemmungsgebiet liegt innerhalb des
Hochwasserrisikogebiets.

5.6.  Immissionen, Betriebsbereiche und Anlagen mit Gefahrenpotenzial

Auf das Plangebiet wirken insbesondere Immissionen der angrenzenden gewerblich genutzten Flachen ein.
Es sind jedoch keine einwirkenden Immissionen erkennbar, die einer Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO grundsatzlich entgegenstehen kdnnten.

Immissionsempfindliche Nutzungen bestehen in der Umgebung mit dem im Osten benachbarten
Wohngebiet, wobei im Wesentlichen durch die Gleichartigkeit der Nutzung keine maBgeblichen
Immissionen vom Plangebiet ausgehen. Die Erhthung der Verkehrsmenge durch das Plangebiet fiihrt zu
erhdhten Immissionen in den ZufahrtsstraB3en.

Die DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) gibt im Beiblatt 1 folgende schalltechnische
Orientierungswerte flir Immissionsorte auBerhalb von Gebauden fiir Allgemeine Wohngebiete an: tags
(06:00 - 22:00 Uhr) 55 dB(A) und nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 45 dB(A), fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm und Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben 40 dB(A).

Die mit der Planung verbundenen bekannten oder anzunehmenden Immissionsarten - Schadstoffe, Larm,
Gerliche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlung und Staubeinwirkung - werden im Bebauungsplan-
Verfahren gepriift (s. Punkt 9 Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung und Umweltbericht -
Anlage 1 der Begriindung).

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Betriebsbereiche oder Anlagen, die unter
die 12. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallverordnung -

12. BImSchV) fallen. Eine Anfilligkeit der Vorhaben des Plangebiets fiir schwere Unfille oder Katastrophen
durch solche Betriebsbereiche oder Anlagen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.

5.7. Bau- und Kunstdenkmale, Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bau- und Kunstdenkmale vorhanden und keine Bodendenkmale bekannt.

5.8.  Baugrund, Bodenschutz, Kampfmittel, sonstige Altlasten

Das Plangebiet war liberwiegend mit einem Garagenkomplex bebaut. Geologische Voruntersuchungen
erfolgten im Jahr 2000 im Zusammenhang eines mit Stand 2/2001 erarbeiteten Vorentwurfs. Bei den
oberen Bodenschichten handelt es sich vorwiegend um humos durchsetzte Sande, u. a. mit
Bauschuttresten und bindigen Bodenmaterialien, vermutlich aus Aufschittungen. Durch den geringen
Grundwasserflurabstand von maximal ca. 1,5 m ist keine ausreichende Versickerung von Niederschlags-

wasser auf den Bauflachen mdglich (Schuldt Consult 2020: Wasserwirtschaftliches Gutachten).

GemaB geotechnischem Bericht zum Bebauungsplan Nr. 65 vom 28.03.01 wurde tragfahiger Baugrund zum
Teil erst in groBerer Tiefe angetroffen. Im Bericht wird das Plangebiet in zwei Regionaleinheiten gegliedert,
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in die Regionaleinheit | mit Mineralbodenbereichen und in 0 bis 1,5 m Tiefe angetroffenem
gewachsenen Baugrund sowie in die Regionaleinheit Il mit Moorbereichen und in ab 1,5 m Tiefe
angetroffenem gewachsenen Baugrund. In dem im Osten des Plangebiets liegenden gréBeren Teil der
Regionaleinheit Il befindet sich eine Torflinse, bei welcher gewachsener Baugrund partiell erst in 12,80 m
Tiefe ermittelt wurde. Die Baugrundverhaltnisse sind im geotechnischen Bericht vom 28.03.01, Anlage 2,
Lageplan Isolinie - gewachsener Baugrund und im Gestaltungsplan Variante Il, Stand 2/2003 kartiert.
Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Im Plangebiet sind ebenfalls keine Altlastenflachen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt.

6. Inhalt des Bebauungsplans
6.1.  Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stidtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefiihrten Planungsleitsdtzen zu gewahrleisten. Er soll auf dieser Grundlage u. a. die allgemeine
Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
beriicksichtigen sowie dazu beitragen, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.
Innerhalb des Plangebiets soll dazu die Nutzung der Flichen neu geordnet werden.

Fiir den gestiegenen Bedarf an Wohnraum in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg werden mit dem
Plangebiet weitere im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflachen entwickelt. Das stadtebauliche
Konzept ist nachfrageorientiert aus den spezifischen Standortbedingungen entwickelt, wobei der
Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbilds am Rand des bebauten Stadtgebiets eine groBe Bedeutung
zukommt. Entsprechend soll die Intensitat der baulichen Nutzung etwa in stidwestliche Richtung
abnehmen.

Das Plangebiet ist - auch aufgrund der Standortbedingungen - groBziigig mit Griinflachen und
Ausgleichsfldchen ausgestattet, was

e einen schrittweisen Ubergang der bebauten Bereiche in die sich anschlieBende landschaftliche
Situation unterstiitzt,

e die Durchdringung des Gebiets mit Griinflichen bzw. Griinverbindungen bewirkt und

e den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft teilweise innerhalb des Gebiets ermdglicht.

Daher sind nur ca. 59 % des Gebiets als Wohngebiet bzw. als ErschlieBungsflachen (StraBen, Wege,
StraBenbegleitgriin, Versorgungsflachen) vorgesehen und alle weiteren Flachen als Griin- und
Ausgleichsflachen, Flachen fiir die Regelung des Abflusses des Oberflachenwassers bzw. zu erhaltende
geschiitzte Biotope.

In den Wohnbauflachen des Plangebiets kann mit ca. 130 Wohnungen in 3- bis 4-geschossigen
Mehrfamilienhdusern und ca. 51 Einfamilienh3usern bei ca. 2,0 Einwohnerinnen und Einwohnern/
Wohnung (Belegungsdichte) Wohnraum fiir ca. 360 Einwohnerinnen und Einwohner geschaffen werden.
Die Eigenheimgrundstiicke sind in der Regel mindestens 500 m? groB, bei besonderen geometrischen
Situationen deutlich gréBer. Die mehrgeschossige Bebauung ist im Norden des Plangebiets im Bereich der
Zufahrt von der Gerstenstral3e vorgesehen. Sie soll zu den ndérdlich bzw. 6stlich angrenzenden gewerblich
genutzten Flachen zum Schutz vor Gewerbeldrm ggf. mit Hilfe von Schallschutzverbindern o. . als
Schallriegel zu den siidlich bzw. westlich gelegenen Teilen der Baufldchen dieser Bebauung sowie zur
stidlich gelegenen Einfamilienhausbebauung ausgebildet werden.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fiir den motorisierten Verkehr von Nordosten liber die bestehende
GerstenstraBe sowie im Weiteren tber ErschlieBungsstraBen (PlanstraBen A.1, A.2, B.1, B.2 und B.3), erganzt
durch verkehrsberuhigte Bereiche (PlanstraBen C.1, C.2 und D). Im Siiden des Gebiets stehen Geh- und
Radwegeverbindungen (Wege A und B) zur Verfiigung. Die PlanstraBe D, welche einen Ringschluss zur
GerstenstraBe bildet, soll gegebenenfalls zu einem spateren Zeitpunkt ausgebaut werden. Fiir die Nutzung
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bis zu diesem Zeitpunkt wird daher ein Wendehammer errichtet. Weitere Geh- und
Radwegverbindungen sollen bei Bedarf erganzend verwirklicht werden kdnnen. Offentliche Stellplatze -
mind. 1 Stellplatz/10 Wohnungen - sollen im Verlauf der ErschlieBungsstraBen eingeordnet werden.

In 6ffentlichen Griinflachen ist im Osten des Plangebiets ein Spielplatz eingeordnet. Der weitaus groBte
Teil der nicht als Wohngebiet bzw. als ErschlieBungsflachen bestimmten Flachen ist als 6ffentliche
Griinflachen geplant, welche liberwiegend gleichzeitig als Flachen flir den Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschaft vorgesehen sind. Hinzu kommen Ausgleichsmdglichkeiten durch Geholzpflanzungen als
StraBenbdume und in den Bauflachen.

6.2.  Bauflichen
6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebiets werden gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO als Allgemeine
Wohngebiete WA 1.1, WA 1.2, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 ausgewiesen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Der Gebietscharakter wird durch das Wohnen
bestimmt. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wurde aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Neubrandenburg abgeleitet und ist bedarfsgerecht. Eine alternative Nutzung erscheint zudem auch nicht
zweckmiBig (Vergl. Punkt 1.3 - Alternativen).

Zulissig sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Rdume fir die
Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art
austiben, sind gemaB § 13 BauNVO zul3ssig.

Ausnahmsweise zuldssig nach §14 Abs. 2 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 Nebenanlagen,
welche der Versorgung der Baugebiete mit Warme dienen. Zuldssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 Wohngebaude und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Rdume fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, sind gemaB § 13 BauNVO zulassig.

Nicht zuldssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
Nicht zuldssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 gem. § 1 Abs. 5
BauNVO die nach § 4 Abs. 2 BauNVO ansonsten allgemein zuldssigen der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie
gemalB § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Es wird damit beabsichtigt, die Mdglichkeit zu geben, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe vorzugsweise an den stérker
ausgebauten bzw. auszubauenden StraBenverkehrsflichen der GerstenstraBe und der PlanstraBen A.1 und
A.2 anzusiedeln. Dort sind die Allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 und WA 1.2 ausgewiesen.
Standortbedingt konnen nur kleinere Ansiedlungen und dabei bevorzugt an der GerstenstraBBe erwartet
werden, so dass mit ihnen keine erheblichen Auswirkungen in Hinblick auf Verkehr und Immissionen zu
erwarten sind.

Hingegen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen in allen ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig, da einerseits ihre Ansiedlung aufgrund der peripheren Lage zu HauptverkehrsstraBen nicht
zweckmaBig erscheint und andererseits der Ziel- und Quellverkehr zu den Einrichtungen beim lagebedingt
ruhigen Gebietscharakter nicht gewollte Stérungen erzeugen wiirde.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 von Nebenanlagen, welche der
Versorgung der Baugebiete mit Warme dienen, wurde fiir den Fall der Versorgung der Baugebiete mit
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Nahwarme eingerdumt. Diese Festsetzung ermoglicht die ortsnahe Warmeversorgung im Sinne einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Eine separate Flache wurde hierfiir nicht festgesetzt, um
mogliche technische Lésungen in Lage und GréBe nicht unnétig einzuschranken.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 sind hiéchstens zwei Wohnungen je
Wohngebdude zuldssig. Diese Festsetzung wurde getroffen, um in diesem Teil des Plangebiets im
Zusammenhang mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung den beabsichtigten
Eigenheimbau zu ermdglichen und eine hier nicht angemessene, intensivere bauliche Nutzung zu
vermeiden.

Bedingte Festsetzung: Die Zulassigkeit der festgesetzten Nutzung der als Allgemeines Wohngebiet WA 2
abgebildeten Flachen ist nach § 9 Abs. 2 BauGB aufschiebend bedingt festgesetzt, damit die festgesetzte
bauliche Nutzung erst nach Minderung der derzeit auf diese Flichen einwirkenden gewerblichen
Schallimmissionen verwirklicht werden kann. Aufschiebende Bedingung ist die vollstindige Bebauung der
Allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 und WA 1.2 entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans.

6.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Die Hohe baulicher Anlagen und die Geschossigkeit sind in der Planzeichnung bzw. im Teil B - Text nach
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, um eine der beabsichtigten stadtebaulichen
Gestaltung gemaBe Hohenentwicklung zuzulassen. Die gestaffelte Hohenfestsetzung der Gebaude
(zeichnerische und textliche Festsetzungen gemiB § 16 Abs. 2 BauNVO) sowie die Bestimmungen zu den
Dachformen und -neigungen (6rtliche Bauvorschriften gemaB § 86 LBauO M-V) sollen eine sensible
Einfligung in die umgebenen Siedlungs- bzw. Landschaftsraume gewahrleisten.

Dazu wurden folgende zeichnerische und textliche Festsetzungen aufgenommen sowie die erforderlichen
Bezugspunkte (gemaB § 18 BauNVO) bestimmt.

In der Planzeichnung wurde festgesetzt:

die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB bzw.

die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmaB bzw.
Zahl der Vollgeschosse zwingend,

Oberkante baulicher Anlagen HochstmaB bzw.

Traufhdhe baulicher Anlagen in m als Hochstmal3 und
Firsthohe baulicher Anlagen in m als HochstmaB.

Im Zusammenhang der getroffenen Festsetzungen gemiaB § 9 Abs. 1 BauGB Nr. 1 zur Hohe baulicher
Anlagen wird gemiB § 9 Abs. 3 BauGB an mehreren Punkten die Oberkante der StraBe in m (Bezug NHN
DHHN 2016) zeichnerisch festgesetzt.

Im Text Teil B wurde festgesetzt:

e Alle in der Planzeichnung festgesetzten Hohenangaben beziehen sich auf die Hohe der
nachstliegenden Verkehrsflache (Bezugshdhe). Bei ansteigendem bzw. abfallendem Gelande vergroBert
bzw. verringert sich die Bezugshdhe um das MaB des Hohenunterschieds im Gelande bis zum héher
liegenden Endpunkt der Gebaudekante. welche sich entlang der Verkehrsflache erstreckt.

e Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf hdchstens 0,5 m {iber der Bezugshdhe liegen.

o Als Traufhohe gilt das MaB zwischen der Bezugshéhe und der duBeren Schnittlinie von AuBenwand
und Dach. Die Traufhdhe bezieht sich bei Pultdachern auf die niedrigere Seite und bei Flachdachern
auf das Dach tiber dem obersten Vollgeschoss.

e Als Firsthohe gilt das MaB zwischen der Bezugshéhe und der Oberkante des Daches.

e Als Oberkante gilt das MaB zwischen der Bezugshéhe und der obersten AuBenkante der Dachhaut.
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e Die Hohe von Umwehrungen begehbarer Flachdacher darf die Oberkante des Daches um maximal
1,20 m Uberschreiten, im Weiteren darf die Hohe von Attiken von Flachdichern die Oberkante des
Daches um maximal 0,60 m (iberschreiten.

kein Voll- - /
geschoss* ] = |

Vollgeschoss

Vollgeschoss

Vollgeschoss
kein Voll- ; ' = '

geschoss ll:‘EEEEE‘:IJ EEEEEE%

Abbildung 1: Beispielhafte Prinzipschnitte von Gebduden mit 3 Vollgeschossen und mit in den
Baugebieten WA 1.1 und WA 1.2 mdglicher Gestaltung des Dachbereichs. (* = bei entsprechender
Ausbildung - zur Definition von Vollgeschossen siehe § 2 Abs. 6 LBauO M-V und Bauaufsichtliche
Mitteilungen der obersten Baubehtrde M-V Nr. 2/2006 vom 08.11.06. Hinweis: Rdume, die keine
Aufenthaltsraume sind (wie Abstellrdume, Flure, Bader - vergl. § 2 Abs. 5 LBauO M-V) sowie Teile von
Aufenthaltsraumen im Dach (Vergl. § 47 Abs. 1 LBauO M-V) und Gberdachte Terrassen kénnen eine
geringere lichte Hohe als 2,30 m aufweisen.).

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und gemaB

§ 16 und 17 BauNVO Grundflachenzahlen von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Die im Norden des Plangebiets
liegenden Grundstiicke sollen kompakter bebaut werden kdnnen. Daher gilt fiir die bauliche Ausnutzung
der Grundstiicke in den Baufeldern WA 1.1, WA 1.2 und WA 2 die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte
Obergrenze der GRZ von 0,4. Fiir die stdlich gelegenen Baufelder WA 3, WA 4 und WA 5 wird eine
lockerere Bebauung mit hoherem Freiflaichenanteil vorgesehen, daher eine niedrigere Grundflachenzahl
von 0,3 - das entspricht 75 % der in § 17 Abs. 1 BauNVO enthaltenen Obergrenze - festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu 33 % Ulberschritten werden.

Mit diesen Festsetzungen soll im Zusammenhang mit der festgesetzten GroBe der Baugrundstiicke (Pkt.
6.2.4) eine stadtebaulich unerwiinschte Verdichtung am Rand des bebauten Stadtgebiets vermieden und
einer weiteren Versiegelung des Bodens entgegengewirkt werden, wobei andererseits auch einer der
stadtebaulichen Situation entsprechende optimale Ausnutzung der Bauflachen und somit ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden ermdglicht wird.

6.2.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen

Die Regelungen der abweichenden Bauweise in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 und
der offenen Bauweise in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5, welche nach § 22
Abs. 1 BauNVO in der Planzeichnung festgesetzt sind, werden fiir die Art der baulichen Nutzung gemaf
dem stadtebaulichen Konzept als zweckdienlich angesehen. Die gemaB § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzte
abweichende Bauweise in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 basiert auf geschlossener
Bauweise, wobei auch durch Schallschutzelemente oder Wintergérten verbundene Hausgruppen zulassig
sind. Diese Verbindungen sollen mindestens die Hohe der im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 zuldssigen
maximalen Firsthdhe und eine geschlossene Oberfliche ohne Offnungen und Liicken aufweisen. Sie sollen
im Zusammenhang mit den verbundenen Gebduden als Schallriegel zum Schutz vor Gewerbelarm dienen.
Die sudlich bzw. westlich gelegenen Teile der Bauflachen der Baugebiete WA 1.1 und WA 1.2 sowie der
weiter siidlich gelegenen Baufldchen werden dadurch vor Schallimmissionen geschitzt.

Nach § 22 Abs. 2 BauNVO sind in der Planzeichnung fiir die Baugebiete WA 1.1 und WA 1.2 keine
Haustypen festgesetzt - somit sind hier Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zuléssig - und fiir
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die Baugebiete WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 nur Einzelhduser als zuldssig festgesetzt, was sich in das
stadtebauliche Konzept einordnet.

Die gemaB § 23 BauNVO zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen und Baulinien sollen eine optimale
Bebaubarkeit ermoglichen und der Ortsbildpflege dienen. Die straBenabgewandten Grundstiicksteile sollen
moglichst freigehalten werden, um eine Gartennutzung nicht unnétig einzuschranken.

Die Firstrichtung des Hauptdaches von Gebaduden ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA
1.2 nur parallel zur anliegenden StraBe zulissig. Die Firstrichtung des Hauptdaches von Gebduden im
Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist nur senkrecht zu anliegender StraBe (in Ost-West-Ausrichtung)
zulassig. Diese Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sollen den stadtebaulichen Zusammenhang im
Ortsbild unterstiitzen.

Fiir Hauptgebaude sind des Weiteren die Regelungen der Landesbauordnung M-V zu seitlichen
Grenzabstdnden zu beriicksichtigen. Das gemaB § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassige Vortreten von Gebdudeteilen (iber die Baulinie bzw. Baugrenze fiir die Tiefe von
maximal 1,0 m auf maximal 3,0 m Lénge je Gebdude soll die Verwirklichung untergeordneter Gebaudeteile
wie das spatere Hinzufiigen eines Vordachs (Hauseingang) erleichtern.

6.2.4. GroBe der Baugrundstiicke

In den textlichen Festsetzungen ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB die GroBe der Baugrundstiicke fiir
freistehende Einzelhduser mit mindestens 480 m2 festgesetzt, um eine stadtebaulich unerwiinschte
Verdichtung durch am Rand des bebauten Stadtgebiets untypisch kleine Baugrundstiicke bei
freistehenden Einzelhdusern zu vermeiden. Hingegen gibt es fiir eine Festsetzung von HéchstmaBen -
insbesondere aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden - nach den bisherigen
Erfahrungen in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg kein Erfordernis.

6.2.5. Flichen fiir Stellplidtze und Garagen und Nebenanlagen

Zu Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 und 23
BauNVO textliche Festlegungen getroffen, die der Ortsbildpflege dienen und insbesondere in den fiir
Eigenheimbebauung vorgesehenen Allgemeinen Wohngebieten die Gartennutzung von in der Regel
straBenabgewandten Grundstiicksteilen unterstiitzen sowie die magliche Versiegelung des Bodens
einschranken sollen: In den als Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 festgesetzten
Flachen sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und
zwischen der hinteren Baugrenze bzw. deren Verlangerung und der StraBenbegrenzungslinie zuldssig. Fir
Carports und Garagen ist in allen Wohngebieten ein Abstand von mindestens 3,0 m zur Stra3enbe-
grenzungslinie der erschlieBenden StraBe einzuhalten.

Nebenanlagen (bzw. Einrichtungen) fiir die Kleintierhaltung und Kleintiererhaltungszucht sind gemaB
textlicher Festsetzung nach § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO nicht zuldssig, um eventuelle Nachbarschafts-
konflikte durch gegebenenfalls mit diesen Nebenanlagen und Einrichtungen verbundene stérende
Geruchs- oder Gerduschimmissionen zu vermeiden.

6.2.6. Anschluss der Grundstiicksflachen an o6ffentliche Verkehrsflachen

Fiir jedes Grundstiick ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB maximal eine Zufahrt in einer Breite von maximal
5,0 m zuldssig. Damit soll einer GbermaBigen Versieglung der Gartenflachen durch Zufahrten
entgegengewirkt werden. Im Weiteren soll diese Festsetzung im Zusammenhang mit der ortlichen
Bauvorschrift zur Einfriedung der Grundstilicke zur StraBe in Form von Heckenpflanzungen der
Ortsbildpflege dienen.
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6.3.  Griinkonzept, Natur und Landschaft, Artenschutz

Die Ausfiihrungen zu diesem Punkt basieren zum groBen Teil auf dem Umweltbericht (Anlage 1 der
Begriindung). Dieses Plandokument enthilt weiterfiihrende Erlduterungen, auch zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden, zu
mindern und, soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zusammenhang mit diesem
Bebauungsplan diejenigen Verdnderungen mit Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu definieren,
welche durch die Planung vorbereitet werden.

Im Umweltbericht erfolgt u. a. eine artenschutzrechtliche Auseinandersetzung nach § 44 BNatSchG, in der
die Bewaltigung artenschutzrechtlicher Konflikte im Sinne des BNatSchG behandelt wird. Sich daraus
ableitende Festlegungen sind ebenfalls Gegenstand dieser Planung.

Griinflachen

Offentliche Griinflichen, Zweckbestimmung Spielplatz: Im Osten des Plangebiets ist eine 6ffentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen, um ein entsprechendes Nutzungsangebot
flr Kinder zu gewahrleisten. Der vorgesehene Spielplatz befindet sich im Bereich bisheriger Garten an der
als PlanstraBe D bezeichneten festgesetzten Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung
verkehrsberuhigter Bereich.

Offentliche Griinflichen/Ausgleichsfldchen: In der Planzeichnung sind 6ffentliche Griinflichen
festgesetzt, welche gleichzeitig als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie MaBnahmen zum Ausgleich vorgesehen sind.

{_)'ffent/iche Griinfldchen ohne Zweckbestimmung: Bei diesen Flichen handelt es sich um nicht zur
Uberbauung vorgesehene Flichen, welche vorgesehene bzw. bestehende StraBen und Wege begleiten bzw.
um Abstandflachen zu Verkehrsflachen.

Private Griinfldchen, Zweckbestimmung Gdrten: Im Siiden und Osten des Plangebiets sind private
Griinflachen mit der Zweckbestimmung Garten ausgewiesen. Es handelt sich um bestehen bleibende
Gartennutzungen. Teilweise wird eine Anpassung der Abgrenzung zu den festgesetzten Verkehrsflachen
mit der besonderen Zweckbestimmung Geh- und Radweg vorgenommen.

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts

Im Umweltbericht (Anlage 1 der Begriindung) wird in Punkt 4.1.6 - Landschaftsbild - eingeschétzt, dass
durch die geplante Bebauung keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebiets
.Jollenseniederung - Stadt Neubrandenburg” gegeben ist sowie in Punkt 9.1 - Zusammengefasste
Umweltauswirkungen... - dargelegt, dass die geplanten Vorhaben keinen nachhaltigen Einfluss auf das
Landschaftsschutzgebiet haben werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Umgrenzung von
Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts" ausgewiesen, weil damit die Flachen
bestimmt werden, die diesem gesetzlichen Schutzstatus unterliegen. Es bestehen bei der im Umweltbericht
(Anlage 1 der Begriindung) erfassten Abgrenzung der gesetzlich geschiitzten Biotope teilweise
Uberschneidungen mit von technischen Anlagen beanspruchten Flichen, insbesondere Leitungsverliufen
bzw. deren Schutzbereichen. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens sind eine Nachvermessung sowie
Planauskiinfte im Zuge der Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden, auf deren
Grundlagen die Abgrenzung in der Planzeichnung vorgenommen wurde.

Die Festsetzungen der Bauflichen des Bebauungsplans fiihrt in einem Teilbereich zur Uberlagerung mit
einem gesetzlich geschiitzten Biotop. Betroffen ist eine als ,Schilf-Landrdhricht” erfasste Flache im
Bereich des vorgesehenen Allgemeinen Wohngebiets WA 1.1. GemaB § 20 Abs. 3 NatSchAG M-V kann
...die untere Naturschutzbehdrde ... auf Antrag im Einzelfall Ausnahmen zulassen, wenn die
Beeintrachtigungen der Biotope oder Geotope ausgeglichen werden kénnen oder die MaBnahme aus
uberwiegenden Griinden des Gemeinwohls notwendig ist." Parallel zum Aufstellungsverfahren soll zu
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diesem Biotop ein Antrag auf Ausnahme vom Biotopschutz bei der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte beantragt werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Der weitaus groBte Teil der nicht als Wohngebiet bzw. als ErschlieBungsflachen bestimmten Flachen ist als
Flachen fiir den Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (Ausgleichsflichen) vorgesehen. Hinzu
kommen Ausgleichsmdglichkeiten durch Gehdlzpflanzungen als StraBBenbdume und in den Bauflachen.
Daher kann die Kompensation der Eingriffe teilweise innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs erfolgen.
GemaB Umweltbericht ist die naturschutzfachliche Kompensation jedoch tiberwiegend nur auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs méglich. Es wird die Moglichkeit der Einzahlung in ein Okokonto
vorgeschlagen (MaBnahme KE 1).

In der Planzeichnung wird die ,Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft" gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Gleichzeitig sind diese
Flachen in der Planzeichnung als Ausgleichsflachen (AF) gemaB § 9 Abs. 1a BauGB festgesetzt. Diese
Festsetzungen dienen der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Ausgleichsflachen
werden teilweise auch fiir artenschutzrechtliche MaBnahmen genutzt. Diese MaBnahmen werden unten
im Punkt Artenschutz aufgefiihrt.

In den textlichen Festsetzungen wird gemaB Umweltbericht die Durchfiihrung folgender naturschutz-
fachlicher KompensationsmaBnahmen bestimmt (als textliche Festsetzung im Bebauungsplan teilweise in
der Formulierung angepasst oder gekiirzt).

Kompensation der Biotopflachen (im Weiteren erfolgt deren Kompensation tiberwiegend auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs):

KA 1: Ergdnzung und Verdichtung des vorgelagerten Gehdlzsaums entlang der Datze: Auf 2.500 m2 ist
entlang der Datze der vorgelagerte Gehdlzsaum zu ergdnzen sowie zu verdichten. Mit der Umsetzung der
MaBnahme kann nicht nur ein Teil des Eingriffs in Natur und Landschaft kompensiert, sondern auch eine
Beruhigung des Datzelaufs vor Siedlungsstérungen erreicht werden. Damit kann eine Beeintrdchtigung
des Lebensraums von Fischotter und Biber gegeniiber dem Siedlungsbereich abgemindert und ggf.
vermieden werden (vergl. VO4). Die Beschreibung zur MaBnahmenumsetzung ist dem MaBnahmenblatt
KA 1 (Anlage 4 des Umweltberichts) zu entnehmen.

Baumkompensation:

KA 2: StraBBenbegleitend ist die Neuanpflanzung von 25 Bdumen entlang der ErschlieBungsstraBen im
Plangebiet festgesetzt, s. u. - Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

KA 3: In Ergidnzung der uferbegleitenden Gehdlzstrukturen an den vorhandenen Oberflachengewéssern
sind weitere 5 Bdume innerhalb des Plangebiets anzupflanzen. Bei der Umsetzung der MaBnahme sind die
Forderungen des Baumschutzkompensationserlasses M-V vom 15.10.07 einzuhalten. Die Neuanpflanzung
ist in den vorhandenen Geholzbestand einzubinden. Zur Erreichung eines abnahme- und funktionsfahigen
Zustands der Pflanzungen sind PflegemaBBnahmen durchzufiihren. Die MaBnahme beinhaltet eine
Fertigstellungspflege mit anschlieBender mindestens 2-jahriger Entwicklungs- und Unterhaltungspflege.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Die Gehdlze sind ggf. gegen Wildverbiss zu schiitzen (z. B.
Drahthose, Schilfmatte, Arboflex-Stammfarbe).

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

In der Planzeichnung ist gemaB § 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB im Bereich der StraBenverkehrsflachen das
Anpflanzen von Baumen festgesetzt. Hier sind mindestens 25 standortgerechte, groBkronige Laubbdume
der Pflanzqualitidt Hochstamm fiir Alleebaumpflanzungen, StU (Stammumfang) 16/18 cm, 3xv (3 x
verpflanzt), DB (Wurzel mit Drahtballen umhiillt) zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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Von den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten darf um bis ca. 5 m parallel zur Fahrbahn
abgewichen werden, wenn Zufahrten oder Leitungsbestand es erfordern. Die Baumscheiben miissen
mindestens 12 m2 groB sein und sind zu begriinen.

Des Weiteren wird in den textlichen Festsetzungen bestimmt, dass in den als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Flachen je angefangene 800 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter Laubbaum der
Pflanzqualitat Hochstamm, StU 14/16 cm, 3xv, DB, zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen ist.
Der Stammumfang (StU) bezieht sich auf das MaB in 100 cm Hohe tiber dem Erdboden. Diese
Festsetzungen dienen neben dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft auch der
Ortsbildpflege.

Erhalt bestehender Baume, Straucher und sonstiger Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung gemaB § 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB zum Erhalt festgesetzten Badume sind zu
schiitzen. Bei Abgang sind die Baume gleichartig und in der GréBe von mindestens StU 16/18 cm DB zu
ersetzen. Diese Festsetzung dient der Ortsbildpflege.

Artenschutz

Anlage des Umweltberichts (Anlage 1 der Begriindung) ist ein Artenschutzfachbeitrag (AFB, Anlage 2 der
Begriindung), welcher auf der Grundlage des § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG erstellt wurde.

GemiB artenschutzrechtlicher Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
die folgenden MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. BNatSchG

bzw. zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrichtigungen durchzufiihren (als textliche Festsetzung
im Bebauungsplan teilweise in der Formulierung angepasst oder gekiirzt):

V 01 - Brutvogel: Zur Vermeidung des Verlustes von Gelegen oder der Totung von Nestlingen sowie zur
Vermeidung von Stoérungen zur Brutzeit von europiischen Vogelarten ist eine Baufeldfreimachung
auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit (1. Marz bis 30. September) zulissig. Damit ist eine
Bauzeitbeschrankung grundsatzlich von Anfang Oktober bis Ende Februar anzusetzen. Um eine Ansiedlung
von Brutvigeln zu unterbinden, ist die Bauausfiihrung unmittelbar nach der Baufeldfreimachung
fortzufiihren.

V 02 - Okologische Baubegleitung bei Gebaudeabriss oder -umbau: Vor Gebiudeabriss (Gartenlauben) ist
durch eine fachkundige Person zu priifen, ob Bereiche (innen- wie auBen) als Quartier bzw. Lebens- und
Fortpflanzungsstatte von Tierarten genutzt werden. Bei einer Beeintrachtigung von Tieren und/oder dem
Verlust einer Lebens- bzw. Brutstatte einschlieBlich aller Nester von Star, Gartenrotschwanz und
Haussperling ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen
Naturschutzbehorde einzuholen, in der erforderliche Erhaltungs-, Schutz-, Minimierungs- oder
AusgleichsmaBnahmen festgeschrieben werden. Bei einem Verlust ist ein addquater Ersatz erforderlich.

V 03 - Fortpflanzungsstiatten und Quartiere in Gehdlzen: Um die Tétungen oder Stérungen von Tieren zu
vermeiden, sind etwaige Gehdlzentnahmen ausschlieBlich in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar
zuldssig. In Hinblick auf die ausdauernde Brutzeit der Ringel- und Tiirkentaube sind Rodungs- und
Fallarbeiten auch nach dem 30. September durch einen Sachverstindigen zu begleiten bzw. im Vorfeld auf
Brutgeschehen hin zu priifen.

Mit der Fallung von potentiellen Quartiersbdumen der Fledermaus ist eine 6kologische Baubegleitung
anzusetzen. Durch eine Fachperson sind die Baume auf Fledermausbesatz zu kontrollieren.

V 04 - Fischotter: Zur Minderung von weiteren Belastungen, die sich aus Siedlungsstrukturen ergeben, ist
der Geholzsaum an der Datze zu erhalten. Zudem sind hier Straucher zu erginzen, die das Ufergeholz
verdichten bzw. verbreitern. Damit kann der Datzeverlauf von Stérungen beruhigt und zudem beschattet
werden. Um mdgliche Wanderaktivitdten des Fischotters entlang des Gerstengrabens nicht zu
beeintrachtigen, ist die Durchgangigkeit des FlieBgewassers mit dem Einbau eines Kastendurchlasses mit
Otter-Querungshilfen im Zuge der StraBenplanung zu gewahrleisten.
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V 05 - Biber: Um die Wanderaktivitdt entlang des Gerstengrabens nicht zu beeintrachtigen, ist die
Durchgéngigkeit des FlieBgewassers mit dem Einbau eines Kastendurchlasses im Zuge der StraBenplanung
weiterhin zu gewahrleisten. Zudem ist hinsichtlich des Aktivitdtsraums des Bibers ab Boschungsoberkante
am Gerstengraben ein beidseitiger Ufersaum von mindestens je 5 m von Bebauung freizuhalten und die
Ufergehdlze (Weichhdlzer) sind als Winternahrung zu erhalten (vergl. V 04).

V 06 - Zauneidechsenhabitate: Bei einem Eingriff in den nachgewiesenen Zauneidechsenhabitaten sind
vor der baulichen Inanspruchnahme die Tiere in ihrer Aktivitdtsphase vornehmlich vor der Fortpflanzungs-
periode durch eine sachkundige Person abzusammeln und in ein vor Baubeginn zu errichtendes
Ausgleichshabitat (vergl. A 1) umzusiedeln. Um eine erneute Ansiedlung durch die Zauneidechse zu
unterbinden, ist die Bauflache wihrend der Bauphase dauerhaft mit einem Reptilien-Schutzzaun
abzugrenzen. Eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung ist bei der zustandigen
Naturschutzbehorde einzuholen, wenn eine Beeintrachtigung von Tieren und/oder der Verlust einer
Lebensstatte nicht ausgeschlossen werden kann.

V 07 - Besonders geschiitzte Pflanzenarten: Die Vorkommen der Sand-Strohblume (Helichrysum
arenarium) auf den tiberplanten Flachen ist umzusiedeln. Hierfiir ist der Standort unter der
Hochspannungsleitung (AF 3) innerhalb des Plangebiets aufgrund der Standortverhiltnisse geeignet. Vor
der Flacheninanspruchnahme ist die Art vornehmlich im Herbst umzusetzen.

V 08 - Erhalt von Bereichen mit Halboffen-/Offenlandcharakter: Zum Erhalt der Restflichen mit
Halboffen-/Offenlandcharakter sind die Ausgleichsflachen AF 1 und AF 2 entsprechend zu pflegen. Die
aufkommenden Gehdlze sind regelmiBig zuriickzuschneiden und die Flichen im zweijdhrigen Turnus ab
Anfang Oktober zu mahen. Zur Bereitstellung von Lebensraumstrukturen fiir Amphibien und Reptilien sind
jeweils 3 Strukturen in Form von Zwischen- und Uberwinterungsquartieren auf den Ausgleichsflichen zu
integrieren.

GemiB artenschutzrechtlicher Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
die folgenden vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) zur Gewéhrleistung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestdtten bzw. zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gem. BNatSchG bei tatsdchlichem Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten durchzufiihren (als textliche Festsetzung im Bebauungsplan teilweise in
der Formulierung angepasst oder gekiirzt):

A 1 - Zauneidechsenhabitat (vgl. AFB MaBnahmenblatt A 1): Vor dem Verlust einer Lebensstitte der
Zauneidechse ist das Ersatzhabitat anzulegen, in das die abgesammelten Tiere umgesiedelt werden
kdnnen. Vor der UmsiedlungsmaBnahme muss die Ausgleichsflache nach den Habitatanspriichen der
Zauneidechse gestaltet und in ihrer Funktion voll entwickelt sein, so dass sich die umgesiedelten Tiere dort
tatsichlich ansiedeln und iberleben kdnnen. Das Ausgleichshabitat ist dauerhaft zu erhalten.

Aufgrund der mehreren nachgewiesenen Zauneidechsen-Reviere innerhalb des geplanten Baugebiets sind
Ersatzreviere addquat auf der Ausgleichsflache (AF 3) bereitzustellen. Auf den abgegrenzten
Ausgleichsflachen sind artspezifische Habitatstrukturen so anzulegen, dass optimale Habitatbedingungen
flir eine Besiedlung durch die Zauneidechse geschaffen werden. Der Lebensraum ist aus einem Mosaik aus
lang- und kurzrasigen Vegetationsbestinden sowie vegetationsarmen bzw. vegetationsfreien Flachen
durch Schotter- /[Sandmischung anzulegen. Diese Strukturen sollen Deckung und Nahrungshabitat bieten.
In dem Vegetationsmosaik sind Sonn- und Versteckplatze durch Totholz- [Steinhaufen zu integrieren.
Weiterhin sind Fortpflanzungsstatten und Winterquartiere bereitzustellen. Fir die Eiablage werden etwa 4
bis 10 cm grabbares Substrat unter Steinen, Brettern oder an sonnenexponierten Béschungen benétigt.
Sandhaufen, die zum Teil mit Totholz und Steinen vermischt sind und mind. einen Meter in den
Untergrund ragen, sind optimale Winterruheplatze.

Zur Schaffung eines geeigneten Zauneidechsen-Habitats sind zusammenfassend folgende Strukturen
herzustellen: Ruheplatz (Quartier - Winter wie Sommer), Eiablageplatz, Versteckplatz, Sonnenplatz und
Jagdgebiet.
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A 2 - Ausgleich von Fledermaus-Quartieren (vgl. AFB MaBnahmenblatt A 2): Vor dem Entfernen der
nordlichen Pappelreihe sind fiir den anzunehmenden Verlust von einem Sommerquartier der
Mickenfledermaus (Kleinfledermaus) mind. 3 Ersatzquartiere zu schaffen (ad4dquater Ausgleich), welche 1
Jahr vor Eingriff bereitgestellt werden miissen. Als Ersatzlebensraum sind Kleinfledermaushohlen/-kasten
anzubringen. In der Praxis haben sich folgende Modelle bewdhrt:

o Hersteller: Schwegler, Fledermaushdhle Typ 3FN fiir Kleinfledermause
e Hersteller: Hasselfeldt, Fledermaus-Spaltenkasten fiir Kleinfledermause (FSK-TB-KF).

A 3 - Ersatz-Niststatten Brutvigel: Nach derzeitigem Nachweisstand und Umsetzung des geplanten
Bauumfanges sind geeignete Nisthilfen fiir die folgenden Arten im Verhéltnis 1:1 innerhalb des
Plangebietes als CEF-MaBnahme (Bereitstellung mind. 1 Jahr vor Eingriff) auszugleichen:

Art Anzahl Verlust von Niststitten Ausgleich - Art der Ersatz-Nisthilfe
Star 1 1 Starenkasten
Gartenrotschwanz 1 Nischenbriiterkasten

1
Haussperling 4 z. B. 1 Sperlingskoloniehaus
Blau- und Kohlmeise 3 3 Hohlenbriiterkasten

Die Anbringung der Ersatzniststatten hat an standsicheren Baumen in einer Mindesthéhe zwischen 3 m bis
5 m zu erfolgen. Der genaue Ausgleichsstandort im Plangebiet ist entsprechend den ortlichen
Gegebenheiten zu wahlen. Die artenschutzfachliche Umsetzung der MaBnahme ist durch die Begleitung
einer fachkundigen Person abzusichern. Zudem ist die dauerhafte Funktionssicherung zu gewahrleisten
und durch ein 3jihriges Monitoring zu belegen. Im Rahmen einer Ausnahmegenehmigung (UNB LK MSE)
sind der Umfang und die Art der Ersatzniststatte zu konkretisieren.

Grundsatzlich gilt:

e das Stérungs- und Totungsverbot fiir Tiere, Pflanzen und Lebensraume gem. § 38 Abs. 1 BNatSchG
e das Verbot des Rodens, Fillens und Schneidens von Gehdlzen im Zeitraum vom 1. Mirz bis 30.
September gem. § 38 Abs. 5 BNatSchG.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die gesetzlichen Pflichten des Artenschutzes auch
unabhéngig von Festsetzungen in der Bauleitplanung gelten.

6.4. Regelung des Wasserabflusses

Die im Plangebiet verlaufenden Gewasser Il. Ordnung wurden einschlieBlich ihrer Béschungen als Flachen
flir die Regelung des Abflusses des Oberflachenwassers abgebildet. Es handelt sich

e im Siden um den Graben N 27 und
e etwa in der Mitte des Gebiets um den Graben L 78/2+2 (bzw. N 25 [ Gerstengraben).

Beide Graben leiten in den Fluss Datze, ein WRRL-berichtspflichtiges Gewdsser, ab. Artikel 1 und 4 der EG-
WRRL untersagen jede nachteilige Anderung des Zustands eines Oberflachen-gewassers
(Verschlechterungsverbot).

Zur Unterhaltung dieser Grdben sind als mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen zugunsten des
WBV Obere Havel/Obere Tollense sowie dessen Rechtsnachfolgern - u. a. als Teil von mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastenden Flachen - festgesetzt, welche ab Béschungskrone mindestens 5 m breit
bemessen sind. Im westlichen Verlauf des Grabens L 78/2+2 verbreitert sich die mit Geh- und Fahrrechten
zu belastende Flache zu einer Wendestelle.
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6.5.  Verkehrskonzept

Die straBenseitige duBere Verkehrsanbindung des Plangebiets erfolgt {iber die Demminer Strale, den
Baumwallsweg und die BrauereistraBe, im weiteren Verlauf (iber die Gerstenstral3e zu den auszubauenden
bzw. herzustellenden StraBen bzw. Wegen innerhalb des Plangebiets. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen des
Plangebiets sind als StraBenverkehrsflachen und als Verkehrsflachen mit den besonderen
Zweckbestimmungen verkehrsberuhigter Bereich und Geh- und Radweg festgesetzt. Die StichstraBen zur
ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 sind als private Verkehrsflachen und als Verkehrsflachen
mit der besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Ergdnzend zu den
Verkehrsflachen sind zur Grabenunterhaltung als mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen
festgesetzt (s. vorheriger Punkt).

StraBenverkehrsflichen

Bei den in der Planzeichnung ausgewiesenen StraBenverkehrsflichen handelt es sich um den im
Plangebiet liegenden Teil der GerstenstraBe sowie um die im weiteren nahezu ringférmig verlaufenden
ErschlieBungsstraBen (PlanstraBen A.1, B.1, B.2 und B.3), erginzt durch eine StichstraBe im Nordwesten
des Plangebiets (PlanstraBe A.2). Ein Ringschluss der ErschlieBungsstraBen mit der GerstenstraBe wird
durch die als PlanstraBe D bezeichnete Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung
verkehrsberuhigter Bereich ermdglicht. Aufgrund ungiinstiger Baugundverhaltnisse soll diese
Verkehrsfliche gegebenenfalls zu einem spateren Zeitpunkt ausgebaut werden und kénnte bis dahin als
Verbindung fiir den FuBganger- und Radverkehr dienen. Im Siiden des Plangebiets kann die Anordnung
der PlanstraBen B.1, B.2 und B.3 zum Wenden genutzt werden. Die neu geplanten StraBenverkehrsflachen
sind in der Breite von 12,0 m bzw. 10,0 m und als Tempo-30-Zone vorgesehen. Der im Plan ohne
Normcharakter abgebildete Regelquerschnitt enthilt fiir die PlanstraBen A.1, B.1, B.2 und B.3 beidseitig
Gehwege und fiir die schmaler ausgewiesene PlanstraBe A.2 einseitig einen Gehweg. Der Verlauf der
PlanstraBe B.2 berlicksichtigt die Leitungsauskiinfte zu den dort befindlichen Leitungen fiir Gas und
Abwasser, wobei die Gasleitung innerhalb der Nebenanlagen verlaufen soll und ihr Schutzabstand
(beidseitig 3,0 m) innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen liegt. Die PlanstraBen A.2 und B.2 schlieBen
jeweils mit einem Wendehammer gemaB RASt 06, Bild 59 ab.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigte Bereiche: Zeichnerisch festgesetzt sind als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesene
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, welche zur ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete
WA 2 und als Ringschluss zur GerstenstraBe dienen. Fiir die beiden an die PlanstraBe B.1 angebunden
verkehrsberuhigten PlanstraBen C.1 und C.2 ist eine Breite von 6,0 m vorgesehen, damit die Befahrbarkeit
flir die Feuerwehr mdglich ist. Fiir diese StraBen ist im Plan ebenfalls ohne Normcharakter ein
Regelquerschnitt abgebildet. Als Hinweis sind in der Planzeichnung Aufstellflachen flir Wertstoff- bzw.
Restmiillbehalter fiir Anlieger abgebildet, um hier deren Bereitstellung am Abfuhrtag zu ermdglichen.
Zwischen der GerstenstraBe und der PlanstraBe B.2 ist die verkehrsberuhigte PlanstraBe D zeichnerisch
festgesetzt. Diese Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist in einer Breite von 12,0 m bzw. 12,5 m
ausgewiesen, wobei analog der PlanstraBBe B.2 Leitungsbestand beriicksichtigt wird. Die Festsetzung der
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich erfolgt, um die
Nutzbarkeit fiir Aufenthalts- und Spielzwecke zu verbessern und um verkehrsbedingte Immissionen
einzuschranken.

Geh- und Radwege: Die als gemeinsame Geh- und Radwege im Siiden des Plangebiets ausgewiesenen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind bestehende Wegeabschnitte, welche teilweise im
Verlauf angepasst wurden. Die Wege A und B ermdglichen im Zusammenhang mit den o.g. PlanstraBen B.2
und D eine das Gebiet vom Nordosten nach Siiden querende FuB3- und Radwegverbindung, womit das
Gebiet fiir diese Verkehre nach Stidwesten (Grundschule, Kindertagesstatte, Sport- und Spielplatze) und
Stidosten (benachbartes Wohngebiet, Kindertagesstitte, Einkaufsmoglichkeiten) angebunden wird. Fiir den
Weg B, welcher sich im Siiden an die PlanstraBBe B.2 anschlieBt, ist im Plan ohne Normcharakter ein
Regelquerschnitt abgebildet. Sein Verlauf beriicksichtigt analog der PlanstraBen B.2 und D die
Leitungsauskunft zu einer dort befindlichen Gasleitung, welche innerhalb der Nebenanlagen verlaufen
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soll. Der Schutzabstand (beidseitig 3,0 m) der Gasleitung ist ebenfalls innerhalb dieser 6ffentlichen
Verkehrsflachen beriicksichtigt. In den ausgewiesen Verkehrsflachen der PlanstraBen B.2 und D sowie des
Weges B befindet sich des Weiteren gemal Leitungsauskunft eine Schmutzwasserleitung. Der Weg B
miindet im Stiden in den vorhandenen, in Ost-West-Richtung verlaufenden Weg A ein. Der bisher fiir
Kraftfahrzeuge gesperrte Weg A wird zur Vermeidung maglicher verkehrlicher Konflikte ebenfalls als Geh-
und Radweg festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplitze sind den StraBenverkehrsflichen zugeordnet, was bei deren Bemessung
beriicksichtigt wurde. In Ansatz gebracht werden mind. 1 Stellplatz/10 Wohnungen.

Fir die Baugrundstiicke sind gemaB § 49 Absatz 1 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) die notwendigen Stellplatze und Garagen sowie Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrader (§ 86 Absatz 1
Nummer 4 LBauO M-V) auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem
geeigneten Grundstiick herzustellen, dessen Benutzung fiir diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert
wird.

7. Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben, aufgrund der Erméachtigung ,ortliche Bauvorschriften" erlassen zu
kénnen, die Maglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege titig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein
solches Handeln ist durch den § 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) gegeben.

Die im Teil B - Text enthaltenen ortlichen Bauvorschriften gemaB § 86 LBauO M-V sollen einen
Gestaltungsrahmen abstecken, der staddtebauliche Qualitdt und das Einfiigen des Plangebiets in die
Umgebung am Rand des bebauten Stadtgebiets sichern soll. Gleichzeitig soll durch die bewusste
Hohenabstufung verbunden mit den moglichen Dachformen das Gebiet ein eigenes Geprige erhalten.
Innerhalb des Plangebiets haben die Bauherren Raum zur Verwirklichung individueller baulicher Losungen.
Es wurden folgende ortliche Bauvorschriften aufgenommen:

Oberste Geschosse mit Flachdach

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 miissen oberste Geschosse mit Flachdach
straBenseitig sowie an der gegeniiberliegenden Gebdudeseite mindestens 1,20 m von einer davor
verlaufenden AuBenwand zuriickgesetzt sein. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 miissen oberste
Geschosse mit Flachdach, die kein Vollgeschoss nach Landesbauordnung M-V sind, an zwei Gebaudeseiten
mindestens 1,20 m von einer davor verlaufenden AuBenwand zuriickgesetzt sein. Oberste Geschosse mit
Flachdach, die kein Vollgeschoss nach Landesbauordnung M-V sind und sich oberhalb der zuldssigen
Vollgeschosse befinden, miissen straBenseitig mindestens 1,20 m von einer davor verlaufenden
AuBenwand zuriickgesetzt sein (s. auch Punkt 6.2.2.- MaB der baulichen Nutzung). Diese Bestimmungen
dienen in Zusammenhang mit der vorgegebenen Hohenabstufung der Ortsbildpflege und sollen zu einem
harmonischen Ubergang von der nérdlich und westlich des Plangebiets gelegenen Bebauung zum
Landschaftsraum beitragen.

Dachformen, Firstrichtungen, Dachneigungen

Fiir die Hauptgebaude sind nur die in der Planzeichnung und in den textlichen Festsetzungen fiir die
jeweiligen Baugebiete angegebenen Dachformen, Firstrichtungen und Dachneigungen zuléssig. In den
Bestimmungen fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 und WA 1.2, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 sind
differenzierte Festlegungen enthalten, welche je nach Standort Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher
bis 15° Dachneigung, Pultddcher bis 30° Dachneigung, Walmdacher mit 15° bis 30° Dachneigung und
Sattelddcher mit 35° bzw. 40° bis 46° Dachneigung zulassen.

Zeltdacher als Sonderform des Walmdachs sind zulissig. Kriippelwalmdacher sind nicht zulassig.
Einschrankungen der Dachformen wurden vorgenommen, damit sich diese in die bauliche Umgebung und
das StraBenbild einfiigen und eine gestalterische Einheit darstellen. Es soll eine harmonische
Dachlandschaft mit Bezug zum Brauereiviertel und zum Griinraum hergestellt werden.
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Bei Hauptgebduden mit Pultdach sind bis zur Hohe der Traufe des Pultdachs in der FlichengroBe
untergeordnete Flachdacher zuldssig. Flir Garagen, die nicht Teil eines Hauptgebaudes sind, sowie fiir
Carports und sonstige Gebaude sind nur Flachdicher zulassig.

Diese Bestimmungen dienen in Zusammenhang mit der vorgegebenen Héhenabstufung der Ortsbildpflege
insbesondere im Kontext des Brauereiviertels und sollen zu einem harmonischen Ubergang von der
nordlich und westlich des Plangebiets gelegenen Bebauung zum Landschaftsraum beitragen.

Dacheindeckungen

Die Dacheindeckung der Hauptgebaude ist bei Steildachern nur in roten bis braunen und anthrazit-
farbenen Farbtonen zuldssig. Griine und blaue Dacher sind somit unzuldssig. Begriinte Flachdacher sind
zulassig. Hochglanzende Dacheindeckungen sind unzulissig, da sie fiir das Siedlungsbild in einem
Wohngebiet untypisch sind.

Décher von Doppelhdusern

Bei Doppelhdusern sind die Dacher nur in gleicher Dachform, Firstrichtung, Dacheindeckung und mit
symmetrischer Dachneigung zuldssig. Ein Doppelhaus, bestehend aus zwei Halften, ist in einer
Formsprache als ein Geb3ude zu gestalten.

Fassaden
Fassaden mit metallisch glanzenden, spiegelnden oder signalfarbenen Oberflichen sind ausgeschlossen, da
sie flir das Siedlungsbild in einem Wohngebiet untypisch sind.

Platze fiir bewegliche Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehalter auf privaten Grundstiicken sind durch ortsfeste Einfriedungen oder
Gehdlzpflanzungen mindestens héhengleich zu verdecken oder in ein Gebdude zu integrieren, um
Beeintrachtigungen des Ortsbilds zu vermeiden.

Werbeanlagen
GroBe Werbeanlagen stéren das Siedlungsbild in einem Wohngebiet. Werbeanlagen sind nur an der Statte

der Leistung und dort bis zu einer GréBe von 2,0 m2 zulissig.

Einfriedungen
Zur Betonung des griinen Gebietscharakters und zur Ortsbildpflege sollen Einfriedungen der Grundstiicke

zur StraBe nur in Form von Laubholzhecken oder als nicht blickdichte Zdune oder als nicht blickdichte
Mauern erfolgen, wobei die Hohe der Einfriedung maximal 1,20 m betragen darf. Drahtzdune sind dabei
nur in Begleitung einer Laubholzhecke auf deren straBenabgewandten Seite zuldssig. Eine Einzdunung des
Grundstiickes ist z. B. bei Haustieren gewlinscht. Drahtzidune sollen nicht gestalterisch hervortreten.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 Kommunalverfassung M-V handelt, wer
vorsatzlich oder fahrldssig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen, von den 6rtlichen Bau-
vorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemaB § 84 Abs. 3 LBauO
M-V mit einer GeldbuBe geahndet werden. Die Vorschrift wurde nachrichtlich iibernommen, um zur
Einhaltung der vorstehenden drtlichen Bauvorschriften anzuhalten.

8. Abfallentsorgung, Altlasten
8.1.  Abfallentsorgung, Wertstofferfassung

Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abfillen hat entsprechend den Vorschriften des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KrWG) und des Abfallwirtschaftsgesetzes fiir Mecklenburg-Vorpommern (AbfWG M-V)
und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen zu erfolgen. Im Plangebiet wird die
Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaB der Satzung des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte tiber die 6ffentliche Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung) vom 10. Dezember 2018,
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durch den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, Kommunale Abfallentsorgung bzw. durch von
ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen,
wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger.

Die nichstgelegenen Wertstoffcontainerstellpldtze BrauereistraBe (Wendeschleife) und MalzstraBe (Ndhe
Stadtbus-Haltestelle Sandkrug) befinden sich in einer Entfernung von ca. 400 m bis 800 m Weglidnge zu
den vorgesehenen Bauflachen. Standorte fiir die Wertstoff- bzw. Restmiillbehilter sollten so errichtet
werden, dass die Berufsgenossenschaftlichen Vorschriften DGUV Vorschrift 43 - Millbeseitigung (ehemals
BGV C27) § 16 Miillbehilterstandort und DGUV Vorschrift 70 - Fahrzeuge (ehemals BGV D29) § 45
Fahrzeuge sowie die DGUV Information 214-033 ,Sicherheitstechnische Anforderungen an StraBen und
Fahrwege fiir die Sammlung von Abfillen" (ehemals BGI 5104) beriicksichtigt werden.

Eine ordnungsgemiBe Zuwequng flir die Abfallentsorgungsfahrzeuge wird durch den Ausbau der
VerkehrserschlieBung gewahrleistet. Die Entsorgung von Abfallen und Wertstoffen erfolgt durch
Sammelfahrzeuge iiber die vorhandenen und geplanten stidtischen StraBen, an denen die Grundstiicke
liegen. Die privat genutzten Abfall- und Wertstoffbehalter sind gemaB gliltiger Abfallentsorgungssatzung
(Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises). der Stadt auf den Grundstiicken unterzubringen und am
Abfuhrtag bereitzustellen. Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl
von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstindige geordnete Abfallentsorgung
erfolgen kann.

8.2. Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlastenflichen oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Entsprechend § 4 Abs. 2 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind der
Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt verpflichtet, MaBnahmen zur
Gefahrenabwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenverdnderung zu treffen. Falls bei
Erdaufschliissen Anzeichen von schidlichen Bodenverinderungen (z. B. abartiger muffiger Geruch,
anormale Fiarbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Reste alter Ablagerungen)
auftreten, ist die Untere Bodenschutzbehdrde im Umweltamt des Landkreises umgehend zu Informieren.
Bei der Baudurchfiihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende
Bodenaushub einer Verwertung zugefiihrt wird. Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken
aufzustellen. Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die Pflichtigen nach § 7 BBodSchV Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen. Die Forderungen der 8§ 10 bis 12
BBodSchV sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial 5/1998) wird besonders hingewiesen.

Im Zuge der Vorbereitung von BaumaBnahmen sind Untersuchungen auf Bodenverunreinigungen
erforderlich. GemaB LAGA-Mitteilung 20 sind Bdden

e mit dem Zuordnungswert Z0 im Allgemeinen uneingeschréankt fiir den Einbau verwendbar,
e mit den Zuordnungswerten Z1 und Z2 eingeschrankt fiir den Einbau verwendbar und
e mit einer Uberschreitung des Z2-Wertes generell fachgerecht zu beseitigen/entsorgen.

9. Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung
9.1.  Immissionsschutz

Mit der Planung verbundene sowie auf das Plangebiet einwirkende maBgebliche Immissionen wurden
gepriift (s. auch Umweltbericht - Anlage 1 der Begriindung).

GemaB § 50 BImSchG ,sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen” im Sinne dieses Gesetzes ,so weit wie moglich
vermieden werden". Dieser Grundsatz wird bei den Ausweisungen der Planung beriicksichtigt.
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Das Plangebiet ist Immissionen der auBerhalb des Gebiets bestehenden Nutzungen der nérdlich und
nordostlich des Gebiets liegenden Gewerbebetriebe ausgesetzt. Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf
immissionsempfindliche Nutzung wurden gepriift. Im Folgenden sind Ausflihrungen zu den
Immissionsarten Schadstoffe, Lirm, Gerliche, Erschiitterungen, Warme, Strahlung und Staubeinwirkung
enthalten. Die im Bebauungsplan zu den Immissionsarten Lirm und Licht getroffenen Festsetzungen
werden erldutert.

Immissionsempfindliche Nutzungen bestehen in der Umgebung des Plangebiets mit dem im Osten
benachbarten Wohngebiet, wobei durch die Gleichartigkeit der Nutzung keine Immissionen vom
Plangebiet ausgehen, die immissionsrechtlich maBgeblich sind. Die Erhéhung der Verkehrsmenge fiihrt in
den Nachbargebieten zu erhdhten Immissionen in den ZufahrtsstraBen.

Unabhingig von Festsetzungen in der Bauleitplanung gelten die weiteren gesetzlichen Pflichten des
Immissionsschutzes. Nachteilige Umweltauswirkungen sind generell zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Immissionen durch Larm

Da auf das Plangebiet einwirkende maBgebliche Immissionen durch Gewerbeldrm bestehen, wurden diese
eingehender gepriift. Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde daher ein
schalltechnisches Gutachten (Schallimmissionsuntersuchung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
65 ,GerstenstraBe" in Neubrandenburg, vom Umweltsachverstindiger Dr. Torsten Lober, Ankershagen,
30.04.19) erarbeitet.

Untersucht wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen von auBerhalb des Gebiets
bestehenden Nutzungen, insbesondere der ndrdlich und norddstlich des Gebiets liegenden
Gewerbegebieten und ihnen zugeordneten Betriebe:

e Deutsche Post, Verteilzentrum Neubrandenburg Nord,
e Meisterhaft Autoreparatur & Handel OHG,
e Raumausstatter Asmus,
MWS Moderne Werbesysteme GmbH,
e Baufirma WBK Team sowie
e weiter nordlich und 6stlich angrenzende Gewerbeflachen.

Die DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) enthélt im Beiblatt 1 fiir Gewerbelarm folgende
schalltechnische Orientierungswerte fiir Immissionsorte auBBerhalb von Gebauden fiir Allgemeine
Wohngebiete tags (06:00 - 22:00 Uhr) 55 dB und nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 40 dB. Zur Beurteilung der
gewerblichen Gerduschimmissionen wurden im schalltechnischen Gutachten die Immissionsrichtwerte
(IRW) der TA-Larm verwendet. Es kommen hier im Wesentlichen die IRW fiir allgemeine Wohngebiete
(WA) zur Anwendung tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A). Ein Zuschlag von 6 dB fiir Tageszeiten mit
erhohter Empfindlichkeit (gemaB Punkt 6.5 der TA-Larm) ist bei einem Wohngebiet zu beriicksichtigen.
Die o. g. Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

e im siudlichen Bereich - Baugebiete WA 3, 4 und 5 - kann das Plangebiet frei von Lirmbelastungen als
Wohngebiet entwickelt werden,

e im nordlichen Bereich - Baugebiete WA 1.1, 1.2 und 2 - sind LarmschutzmaBnahmen oder planerische
Reaktionen erforderlich, um Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete
entgegenzuwirken.

Der Schutz vor Gewerbeldrm bzw. die Einhaltung der o. g. Immissionsrichtwerte der TA Ldrm inkl. Zuschlag
soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleistet werden. Durch die zeichnerisch und
textlich festgesetzte abweichende Bauweise in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 wird
eine Ausbildung der Bebauung als Schallriegel bestimmt, welcher zu einer Schallverschattung gegentber
dem in das Plangebiet einwirkenden Schall fiihrt (vgl. Punkt 6.2.3 - Bauweise). Ebenfalls zeichnerisch und
textlich festgesetzt sind Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes.
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GemaB textlicher Festsetzung 9.1 sind zum Schutz vor Gewerbelarm in den Allgemeinen

Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 schutzbedirftige Raume (bspw. Wohn-, Schlaf- oder Kinderzimmer)
nach DIN 4109, Ausgabe November 1989, welche an der GerstenstraBe, an der PlanstraBe A.1, an der
PlanstraBe A.2 oder an der nordlichen Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs liegen, ausgeschlossen.
Ebenfalls ausgeschlossen sind in diesen Gebieten derartige Riume, welche seitlich zu diesen StraBen oder
zur nordlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs orientieren und nicht durch eine Verbindung zum
Larmschutz gemaB Festsetzung 3.1 geschiitzt sind.

Ausnahmsweise sind in Satz 2 genannte Raume zulissig, wenn sie riickwértig zu in Satz 1 genannten
Raumen und auch an der PlanstraBe B.1, sidlich der GerstenstraB3e oder an der westlichen Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs liegen und ihr Schallschutz anderweitig gewahrleistet wird.

Die Bestimmungen der Satze 1 und 2 dieser Festsetzung wurden getroffen, um Uberschreitungen der o. g.
Immissionsrichtwerte bei schutzbediirftigen Raumen zu vermeiden. MaBgebliche Immissionsorte fiir
Gewerbeldrm wiirden gem. TA Larm vor diesen Raumen liegen (zur Definition maBgeblicher
Immissionsorte vergl. Punkt 12 - Hinweise.). Die Ausnahme in der Bestimmung von Satz 3 wird im
Weiteren im Teil B - Text unter IV. Hinweise und in der Begriindung im Punkt 12 - Hinweise erldutert.
Ebenfalls um die Einhaltung der o. g. Immissionsrichtwerte der TA Larm inkl. Zuschlag zu gewahrleisten,
wird die Zuldssigkeit der Nutzung der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 nach § 9 Abs. 2 BauGB
aufschiebend bedingt festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Gebdude mit Wohnnutzung
oder anderer zulassiger Nutzung gemaB der textlichen Festsetzung 1.3 unzuldssig, bis die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1.1 und WA 1.2 vollstandig entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes
bebaut sind.

GemaB textlicher Festsetzung 9.2 ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans der Betrieb von
Klimaanlagen, Kiihlgerdten, Liiftungsgeraten und Luft-Warmepumpen nur zuldssig, wenn gewahrleistet
ist, dass folgende Abstdnde zu maBgeblichen Immissionsorten, gemaB Nr. 2.3 TA Larm und Nr. A.1.3 im
Anhang 1.1 der TA Ldrm, eingehalten werden:

Schalleistungspegel nach Mindestabstand Gerdt - Immissionsort
Herstellerangaben (schutzbediirftige Bebauung)

bis 45 dB 3,40 m

> 45 bis 50 dB 6,70 m

> 50 bis 55 dB 12,40 m

> 55 bis 60 dB 22,20 m

> 60 bis 65 dB 31,80 m

Gerate mit tGber 65 dB Schallleistungspegel sind unzuldssig. Diese Festsetzung wurde getroffen, weil der
Betrieb von Klimaanlagen, Kiihlgerdten, Liiftungsgeraten und Luftwdrmepumpen in einem eng bebauten
Gebiet immer wieder zu Larmschutzproblemen (Nachbarschaftsbeschwerden) fiihren kann. Die genannten
Gerate emittieren u. a. tieffrequenten Schall, der wahrend der Nachtzeit besonders stérend wirkt.

Sie sind gemaB § 22 Absatz 1 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass

e Gerdusche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, und
e Vorkehrungen getroffen werden, um die Ausbreitung unvermeidbarer Gerdusche auf ein Mindestmal3
zu beschranken,

soweit dies erforderlich ist, um die Nachbarschaft vor erheblichen Beldstigungen zu schiitzen.

Betreiber von solchen stationdren Anlagen haben dafiir Sorge zu tragen, dass die Immissionsrichtwerte
eingehalten werden. Die Berechnungen der Larmimmissionen und eine Beurteilung einer Anlage erfolgt
nach der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Lidrm - TA Lirm). Zur Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten sind
Klimaanlagen, Kiihlgerate, Liiftungsgerdte und Luftwdrmepumpen in den benannten Mindestabstidnden
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nach der Tabelle in Punkt 9.2 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufzustellen. Die
Berechnung der erforderlichen Abstinde erfolgte nach DIN ISO 9613-2.

Weitere Hinweise fiir den Aufbau der Gerate:

e Betreffende Gerite sollten nicht zwischen zwei reflektierenden Flichen (beispielsweise Hauswinde,
Vordach) aufgestellt werden. Wenn der Geratelirm von massiven Wanden reflektiert wird, erh6ht sich
der Gerduschpegel am Immissionsort.

e Die Aufstellung einer Warmepumpe innerhalb des eigenen Wohnhauses beugt Lirmbeldstigungen der
Nachbarschaft vor. Durch eine schwingungsisolierende Aufstellung kann eine Kdérperschalllibertragung
in das Gebdude vermieden werden.

e Bei einer AuBenaufstellung der Warmepumpe kdnnen Larmschutzwande oder Einhausungen zu einer
Larmminderung flihren. Um die gewiinschte Larmreduzierung zu erreichen, sind Schallschutzwéande
moglichst nah an der Lirmquelle zu errichten. Sie sollten héher und breiter als das Gerat selbst sein.

Zu weiteren Larmarten sind keine maBgeblichen Immissionen bekannt. Mit der Nutzung und dem
Verkehrsaufkommen der ca. 181 geplanten Wohnungen sind keine maBgeblichen Erhéhungen von
Larmemissionen verbunden.

Immissionen durch Licht

Es sind keine maBgeblichen Immissionen durch Licht bekannt. An das Plangebiet grenzen bereits bebaute
Flachen, teilweise mit gleicher Nutzung an.

Bei der Planung und dem Betrieb von Beleuchtungsanlagen in Verkehrsflachen soll auf die Bediirfnisse der
Umgebung geachtet und unerwiinschte Lichtimmissionen weitestgehend vermieden werden. Soweit
moglich sind Niedrigmastleuchten zu verwenden. Hierbei sind Leuchtenwabhl, Lichtpunkthéhe, gezielte
Lichtlenkung auf den auszuleuchtenden Verkehrsbereich und eine Abschirmung in Richtung von
Wohnbebauung zu beriicksichtigen. Eine seitliche Lichtabstrahlung oberhalb von 70 Grad zur Vertikalen
soll vermieden werden. Diese Festsetzung 9.3. im Teil B - Text wurde getroffen, um eventuelle negative
Auswirkungen von Lichtquellen auf Mensch und Fauna sowie auf das sich westlich an das Plangebiet
anschlieBende Landschaftsschutzgebiet zu mindern.

Immissionen durch Strahlung (elektrische und magnetische Strahlung)

Die 110 kV-Freileitung im westlichen Bereich des Plangebiets zéhlt zu den Niederfrequenzanlagen, gemaB
der 26. BImSchV. Als Richtwerte zur Abgrenzung ausreichender Schutzstreifen nennen die Hinweise zur
26. BImSchV des Linderausschusses fiir Immissionsschutz (LAI) bestimmte Einwirkungs-bereiche von
Niederfrequenzanlagen. Fiir 110 kV-Freileitungen ist hier ein Abstand von 10 m ausgehend vom ruhenden
duBeren Leiter genannt.

In diesem Einwirkungsbereich sind im Bebauungsplan keine Festsetzungen von Flachen getroffen, welche
eine Zuldssigkeit von Anlagen fiir den nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen begriinden. Der
betreffende Bereich ist, soweit es sich nicht um gesetzlich geschiitzte Biotope handelt, als
Ausgleichsflichen (Griinflichen), Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und Verkehrsflachen festgesetzt.
Insoweit wird mdglichen Einwirkungen durch elektrische und magnetische Strahlung auf Menschen
begegnet.

Sonstige Immissionsarten

Die weiteren mit der Planung verbundenen, auf die Umgebung sowie auf das Plangebiet einwirkenden
bekannten oder anzunehmenden Immissionsarten - Schadstoffe, Gerliche, Erschiitterungen, Warme,
Strahlung, Staubeinwirkung - wurden ebenfalls geprift:

e Schadstoffe: Es sind keine maBgeblichen Immissionen bekannt. Mit der Nutzung und dem
Verkehrsaufkommen der ca. 181 geplanten Wohnungen sind keine maBgeblichen
Erhéhungen von Schadstoffemissionen verbunden.

e Geriiche: Es sind keine maBgeblichen Immissionen bekannt.

e Erschiitterungen:  Essind keine maBgeblichen Immissionen bekannt.
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e  Warme: Es sind keine maBgeblichen Immissionen bekannt.
e Strahlung (sonstige): Es sind keine maBgeblichen Immissionen bekannt.
e Staub: Es sind keine maBgeblichen Immissionen bekannt.

Die Priifung dieser Immissionsarten fiihrt insoweit zum Ergebnis, dass keine maBgeblichen Immissionen zu
erwarten sind.

9.2. Betriebsbereiche und Anlagen mit Gefahrenpotenzial

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Betriebsbereiche oder Anlagen die unter die
12. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Stérfallverordnung - 12.
BImSchV) fallen. Eine besondere Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir
Storfélle, sonstige schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die
Umwelt durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind nicht zu erwarten.

9.3. Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet schlieBt sich an das im Zusammenhang bebaute Stadtgebiet an und befindet sich auf einer
Flache, die im Flaichennutzungsplan fiir das Wohnen vorgesehen ist. Die Wohnbauflachen sind, soweit es
spezifischen Standortbedingungen zulassen, kompakt ausgewiesen. Die Flaichenversiegelung wurde auf das
notwendige MaB beschrankt.

Die vorgesehene wirksame Durchbegriinung inkl. der unversiegelten Flachen der Baugrundstiicke bewirkt
eine Ddmpfung der Temperatur an Hitzetagen und dient damit auch der Klimaanpassung. Ungiinstige
Pflanzfestsetzungen wurden nicht vorgenommen. Vielmehr dient ein groBer Teil des Plangebiets als
Ausgleichsflache der Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft.
Vorschriften, die den Einsatz regenerativer Energien oder eine effektive Energienutzung hemmen kdnnen,
wurden in die Planung nicht aufgenommen.

Mit der Planung wird eine gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad und lageabhéngig teilweise mit dem
Stadtbus ermdglicht, so dass motorisierter Individualverkehr der Bewohnerinnen und Bewohner reduziert
werden kann, was mit geringerer CO,-Emission einhergeht.

Das in das Plangebiet reichende Uberschwemmungsgebiet Tollense und das dieses umschlieBende
Hochwasserrisikogebiet wurden nachrichtlich libernommen.

10. Ver- und Entsorgung

Aufgrund ihrer Bedeutung wird im Text - Teil B auf Schutzvorkehrungen fiir Ver- und Entsorgungs-
leitungen hingewiesen. Im Zusammenhang mit Bauvorhaben (einschlieBlich StraBenplanungen) und
Bepflanzungen sind generell - soweit dabei Anlagen von Versorgungstragern betroffen sein kdnnen -
Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bzw. deren Genehmigungen erforderlich.
Bekannter Leitungsbestand innerhalb des Plangebiets ist in der Planzeichnung als Fiihrung von
Versorgungsanlagen und -leitungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB abgebildet, wobei es sich
um nachrichtliche Ubernahmen handelt. Hierbei wird nach oberirdischen und unterirdischen
Leitungsverldufen differenziert. Ihre Lage ist teilweise aufgrund ungenauer Bestandsplane unsicher.
Bekannter Leitungsbestand auBerhalb des Plangebiets ist als Hinweis ebenfalls in der Planzeichnung
dargestellt (vgl. Punkt Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter).

In der Planzeichnung nicht abgebildet sind die bereits verlegten Leerrohre der neu-medianet GmbH, da
ihre Lage zum groBen Teil nicht der im Ergebnis des Planverfahrens vorgesehenen stidtebaulichen
Entwicklung entspricht.

Von den Leitungen der Ver- und Entsorgung gehen teilweise ehebliche Beschrankungen, u. a. hinsichtlich
der Nutzung von Flachen aus (s. auch unten: Leitungsrechte).
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Der erforderliche Ausbau der stadttechnischen ErschlieBung ist Teil der ErschlieBungsplanungen, die
parallel zum Bebauungsplan-Verfahren vom Vorhabentriger erarbeitet werden. Er soll soweit wie mdéglich
innerhalb der Verkehrsflachen erfolgen. Fiir Anschliisse gelten die Bedingungen der jeweiligen Entsorger.

10.1. Hauptleitungen der Ver- und Entsorgung

Hochspannungsleitung
Das Plangebiet wird im Stidwesten von einer 110-kV-Hochspannungsfreileitung der E.DIS AG durchquert.

Erdgasversorgung
Entlang der GerstenstraBe, der PlanstraBen B.2 und D sowie der Wege A und B verlauft eine
Gashochdruckleitung der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH.

Trinkwasserversorgung
Eine Trinkwasserleitung der Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH durchquert das Plangebiet im Siiden
entlang des Weges A.

Schmutzwasserentsorgung
Entlang der GerstenstraBe, PlanstraBen B.2 und D sowie des Weges A verlaufen Schmutzwasserleitungen
der Tollenseufer Abwasserbeseitigungsgesellschaft mbH.

Regenwasserableitung

Im Bereich der GerstenstraBe und im Nordwesten wird das Plangebiet von Regenwasserleitungen der
Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH durchquert. Weitere Regenwasserleitungen der
Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH leiten stidlich der GestenstraBe in den Graben L 78/2+2
(Gerstengraben) und im Bereich der Wege A und B in den Graben N 27 ein.

Mittelspannungsleitung

Das Plangebiet wird im Nordosten von einer Mittelspannungsleitung der Neubrandenburger Stadtwerke
GmbH tangiert. Eine weitere Mittelspannungsleitung dieses Leitungstragers durchlduft das Plangebiet im
Bereich der Gerstenstrale.

10.2. Sonstige stadttechnische ErschlieBung

Trinkwasserversorgung

Im Plangebiet verlauft im Bereich der GerstenstraBe eine weitere Trinkwasserleitung der Neubranden-
burger Wasserbetriebe GmbH. Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser soll (iber die auszubau-
enden Netze der Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH erfolgen.

Loschwasserversorgung

Fiir die Versorgung des Plangebiets ist ausreichend Loschwasser bereitzustellen. Der Bedarf an Loschwasser
bemisst sich gemaB § 6 Absatz 1 erste Wassersicherstellungsverordnung (1. WasSV) auf einen Zeitraum
von 5 Stunden und richtet sich nach der Art und dem MaB der baulichen Nutzung im Sinne der
Baunutzungsverordnung.

Anzuwenden ist im Weiteren flir ausgewiesene Bebauungsgebiete das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V. (DVGW). Es sind fiir den Grundschutz je nach Bebauungsart von 48
m3/h bis 96 m3/h fiir 2 Stunden - bereitzustellen. Da im Bebauungsplan die tiberwiegende Bauart nicht
festgesetzt werden kann sowie aufgrund der sich aus dem zulassigen MaB der baulichen Nutzung
ergebenden Geschossflachenzahlen betrégt die erforderliche Loschwassermenge 96 m3/h.

Die Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser soll Gber die auszubauenden Netze zur
Trinkwasserversorgung der Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH erfolgen. Die Versorgung des
Plangebiets mit Loschwasser wird in der fiir den Grundschutz erforderlichen Loschwassermenge in Hohe
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von 96 m3/h (fiir mindestens 2 Stunden) grundsitzlich durch das 6ffentliche Netz gesichert. Soweit

ein Netzausbau sein sollte, um Funktionsfahigkeit und Bereitstellung der erforderlichen Loschmenge zu
garantieren, wird dies per ErschlieBungsvertrag geregelt. Priifung und rechnerischer Nachweis erfolgen im
Rahmen der ErschlieBungsplanung. Die Loschwasserentnahmestellen sind so anzuordnen, dass die
zuldssigen Entfernungen nicht liberschritten werden.

Schmutzwasserentsorgung

GemiB § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Abwasser so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit
nicht beeintrachtigt wird.

Fiir das Stadtgebiet gilt die ,Satzung der Stadt Neubrandenburg lber die leitungsgebundene
Abwasserbeseitigung, die dezentrale Abwasserbeseitigung und die Geblihrenerhebung fiir die
Inanspruchnahme der leitungsgebundenen Abwasserbeseitigung und die Erhebung von
Entsorgungsgebiihren fiir die dezentrale Abwasserbeseitigung (Abwasser- und Gebiihrensatzung)".
Demnach sind Anschluss- und Benutzungspflichtige verpflichtet, ihr Grundstiick nach MaBgabe dieser
Satzung an die zentrale 6ffentliche Schmutzwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen, sobald auf dem
Grundstiick auf Dauer Schmutzwasser anfillt und wenn es durch eine Strale erschlossen ist, in der ein
betriebsfertiger Schmutzwasserkanal mit Anschlusskanal zu ihrem Grundstiick vorhanden ist.

Die Entsorgung des Schmutzwassers des Plangebiets soll iiber die auszubauenden Netze der Tollenseufer
Abwasserbeseitigungsgesellschaft mbH erfolgen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Niederschlagswasser gilt entsprechend § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ebenfalls als Abwasser. GemaB
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das anfallende Regenwasser getrennt vom hauslichen
Schmutzwasser zu sammeln und entweder zu versickern, zu verrieseln, oder ohne Vermischung mit
Schmutzwasser direkt oder liber eine Kanalisation in ein Gewdasser einzuleiten.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist fiir die Niederschlagswasserbeseitigung der vorgesehenen
bebauten Flachen nicht ausreichend (vgl. Punkt Stadtebauliche Ausgangssituation). Das anfallende
Niederschlagswasser soll gemaB ErschlieBungsplanung, soweit keine Nutzung oder ggf. teilweise
Versickerung erfolgt, in das auszubauende Netz der Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH abgeleitet
werden. Gegebenenfalls werden zur Regenwasserriickhaltung Staukanale innerhalb der
StraBenverkehrsflachen vorgesehen.

Das wasserwirtschaftliche Gutachten (Schuldt Consult 2020) sieht die Einleitung in den Gerstengraben
vor. Die notwendigen Anpassungen des Grabens im Plangebiet bis zu einer Einleitstelle in die Datze inkl.
der erforderlichen Durchldsse werden durch die zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir die Regelung des
Abflusses des Oberflachenwassers gemaB § 9 Nr. 1 Abs. 14 BauGB berlicksichtigt. Im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens wird ein WRRL-Fachbeitrag erarbeitet, welcher u. a. die Auswirkungen auf den Fluss Datze
untersucht.

Energieversorgung

Das Plangebiet wird im Bereich der GerstenstraBe von Niederspannungsleitungen der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH durchquert.

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat soll liber die auszubauenden Netze dieses Versorgungs-
tragers erfolgen. Um die Versorgung zu gewahrleisten, wurde in der Planzeichnung an der PlanstraBe B.1
eine Flache fiir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation) festgesetzt. Uber die Versorgung mit Erdgas, Fern- bzw.
Nahwéarme fiir das Plangebiet wird im weiteren Planverfahren bzw. in der ErschlieBungsplanung
entschieden. Die Versorgung wird durch die Neubrandenburger Stadtwerke GmbH gesichert.

Die herzustellenden Leitungen und Anlagen der StraBenbeleuchtung werden ebenfalls Bestandteil der
Netze der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH.

Telekommunikation und Multimediadienste
Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikation und Multimediadienste im Festnetz soll iiber die
auszubauenden Netze der Telekom Deutschland GmbH und der neu-medianet GmbH erfolgen.
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10.3. Leitungsrechte

AuBerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind fiir die oben beschriebenen bestehenden Leitungen mit
Leitungsrechten zu belastende Flachen - u. a. als Teil von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flachen - festgesetzt.

Die als Leitungsrecht L1 zu belastenden Flachen sind zugunsten der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH,
der Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH, der Telekom Deutschland GmbH, der neu-medianet GmbH,
der Tollenseufer Abwasserbeseitigungsgesellschaft mbH und des Wasser- und Bodenverbands ,Obere
Havel/Obere Tollense" sowie deren Rechtsnachfolgern zu belasten. Die Rechte umfassen die Befugnisse,
vorhandene unterirdische Leitungen zu erhalten und zu erneuern.

Die als Leitungsrecht L2 zu belastenden Flachen sind zugunsten der E.DIS AG sowie deren Rechts-
nachfolger zu belasten. Die Rechte umfassen die Befugnisse, die vorhandene Hochspannungsleitung zu
erhalten und zu erneuern.

Die als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL zu belastenden Flachen sind zugunsten der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH, der Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH, der Telekom Deutschland GmbH, der
neu-medianet GmbH, der Tollenseufer Abwasserbeseitigungsgesellschaft mbH und des Wasser- und
Bodenverbands ,Obere Havel/Obere Tollense” sowie deren Rechtsnachfolgern zu belasten. Das Leitungs-
recht umfassen die Befugnisse, vorhandene unterirdische Leitungen zu erhalten und zu erneuern.

11.  Nachrichtliche Ubernahmen

Diese nachrichtlichen Ubernahmen in der Planzeichnung und im Teil B - Text wurden aufgenommen, weil
sie wichtige Anforderungen, die sich aus Gesetzen der Bundesrepublik bzw. des Landes Mecklenburg-
Vorpommern ergeben, bericksichtigen.

11.1. Bodendenkmalschutz

Wenn wiahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaB

§ 11 DSchG M-V die zustiandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts in unverdndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
tlimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

GemaB § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Eigentiimer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte dazu
verpflichtet, Auskiinfte zu erteilen, die zur Erfiillung der Aufgaben des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege notwendig sind.

11.2. Biotopschutz

In der Planzeichnung sind gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 20 NatSchAG M-V (Naturschutz-
ausfiihrungsgesetz) nachrichtlich tibernommen, um Informationen zu ihrem Bestand und ihrer Lage zu
geben. Alle MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschddigung, Verdnderung des charakteristischen
Zustands oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung dieser Biotope fiihren kénnen,
sind unzulassig.

Weitere Erlduterungen zum Biotopschutz sind in Punkt 6.3. - Griinkonzept, Natur und Landschaft,
Artenschutz, Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts - enthalten.

11.3. Artenschutz

Bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen sind die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes nach
den 88§ 44 ff. BNatSchG zu beachten. Uber Ausnahmen entscheidet die Untere Naturschutzbehdrde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte.
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11.4. Hochwasserschutz

Die in Punkt 5.5. - Wasserflachen, Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz - genannten, das Plangebiet
iiberlagernden Uberschwemmungs- bzw. Hochwasserrisikogebiete wurden nachrichtlich in die Plan-
zeichnung ibernommen, um auf Gefahren durch Hochwasser aufmerksam zu machen. Betroffen sind
neben Grabenverldufen Flichen gesetzlich geschiitzter Biotope sowie die PlanstraBe D. Diese
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung soll in ihrer Hohenlage angepasst werden, so dass hier
Beeintrachtigungen durch Hochwasser vermieden werden kdnnen.

Die Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete sind zusammengefasst abgebildet, weil ihre
Ausdehnung oft in geringem Abstand verlauft, was die Grenzen der Darstellbarkeit beriihrt.

12. Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter
Fahrbahnen, Stellplatze, Wege

Die in der Planzeichnung abgebildeten Fahrbahnen, Stellplatze und Wege sollen die vorgesehenen
Losungen fiir die Verkehrsflaichen verdeutlichen. Diese Darstellungen haben keinen Normcharakter.

Aufstellfldchen fiir Wertstoff- bzw. Restmiillbehélter

Als Hinweis sind in Verkehrsflaichen mit der besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich
Aufstellfldchen fiir Wertstoff- bzw. Restmiillbehélter von Anliegern abgebildet, um hier deren
Bereitstellung am Abfuhrtag zu ermdglichen und damit eine geordnete Abfallentsorgung zu
gewahrleisten.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Die bekannten Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Regel als Hinweis in der Planzeichnung
dargestellt. Diese Darstellungen haben keinen Normcharakter. Ihre Lage ist teilweise aufgrund ungenauer
Bestandspldne unsicher. Nicht abgebildet sind die bereits verlegten Leerrohre fiir Telekommunikation und
Multimediadienste, da ihre Lage zum groBen Teil nicht der im Ergebnis des Planverfahrens vorgesehenen
stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Im Teil B - Text wird auf die Richtlinien der Trager der Ver- und Entsorgung fiir Schutzvorkehrungen fiir
cVer- und Entsorgungsleitungen verwiesen.

Im Zusammenhang mit Bauvorhaben und Bepflanzungen sind generell - soweit dabei Anlagen von
Versorgungstragern betroffen sein kdnnen - Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bzw.
deren Genehmigungen erforderlich. Auf die Schutzvorkehrungen fiir Ver- und Entsorgungsleitungen wird
wegen ihrer Bedeutung fiir den Schutz von Leben, Gesundheit und materiellen Werten hingewiesen.

Vorschlag Grundstiicksteilung, moégliche Gebdudeanordnung

Der in der Planzeichnung abgebildete Vorschlag der Grundstiicksteilung und die in der Planzeichnung
abgebildete mogliche Gebdudeanordnung sollen {iber die Festsetzungen hinaus eine mdgliche stadte-
bauliche Losung verdeutlichen. Diese Darstellungen haben keinen Normcharakter.

Baugrund, Bereich mit gréBerer erforderlicher Griindungstiefe

Im rdumlichen Geltungsbereich verursachen unterschiedliche Baugrundverhiltnisse teilweise erhéhten
Griindungsaufwand. Fiir die BaumaBnahmen wird generell empfohlen, in ausreichendem MaBe
Baugrunduntersuchungen einzuholen.

Ableitend aus dem geotechnischen Bericht zum Bebauungsplan Nr. 65 vom 28.03.01 sind in der
Planzeichnung Bereiche mit groBerer erforderlicher Griindungstiefe - voraussichtlich mind. 3,5 m bzw.
mind. 5,5 m - abgebildet. Damit wird auf die in Teilbereichen hoheren Anforderungen an die Griindung
hingewiesen. Im Weiteren wird unter IV. Hinweise im Text - Teil B erlautert, dass im rdumlichen
Geltungsbereich teilweise eine groBere Griindungstiefe erforderlich ist, wodurch erhdhter
Griindungsaufwand verursacht wird.
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Baumschutz

Ausnahmegenehmigungen vom Baumschutz gemaB Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V werden erst auf
Vorhabenebene durch die uuntere Naturschutzbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte auf
Antrag erteilt. Dabei werden auch die erforderlichen Ersatzpflanzungen festgelegt.

Die in der Planzeichnung abgebildeten Wurzelschutzbereiche vorhandener Baume (Baumkrone zuziiglich
1,5 m) sollen auf den erforderlichen Schutz einzelner Baume aufmerksam machen. Es wird davon
ausgegangen, dass hier der Bau von Stellplatzen sowie von Geh- und Radwegen insbesondere bei bisher
bestehenden Versiegelungen technisch mdglich ist, der Bau von Fahrbahnen hingegen nicht.

Hinweise zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bei einer Beeintrachtigung von streng geschiitzten Arten und Arten des Anhangs IV sowie allen
Europdischen Vogelarten ist der § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Bei einem unvermeidbaren Verlust von
Fortpflanzungs- und Lebensstétten ist ein angemessener Ausgleich erforderlich. Eine Ausnahme-
genehmigung ist bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zu
beantragen.

Bei einer deutlichen Verdnderung der im Jahr 2019 erfassten Ausgangssituation (z. B. Vegetationsbestand)
ist eine erneute Bestandserfassung der Arten notwendig. Daher wird weiterhin eine jahrliche Pflegemahd
stidlich des Gerstengrabens vor Beginn der nachsten Brutperiode empfohlen.

Diese Hinweise dienen der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG

u. a. bei der Verwirklichung von Bauvorhaben.

KompensationsmaBnahmen

Die Kompensation der mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt
liberwiegend auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs. Die Kompensation wird seitens des
ErschlieBungstrigers auf Basis vertraglicher Regelungen erbracht. Dieser Hinweis dient der Erlauterung der
Sicherung der erforderlichen Kompensation der mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft.

Verwendung gebietsheimischer Gehdlze und Saatgut

GemaB § 40 Abs. 4 BNatSchG bedarf das Ausbringen von Geholzen und Saatgut in der freien Natur
auBerhalb ihrer Vorkommensgebiete der Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehorde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte.

Mit diesem Hinweis im Text - Teil B wird auf die seit dem 01.03.20 veranderte rechtliche Situation zur
Geholz- und Saatgutverwendung aufmerksam gemacht.

Bodenschutz

Unbelasteter Oberboden ist wiahrend der Bauphase in geeigneter Weise zu lagern und im Baugebiet
wiederzuverwenden (8 202 BauGB). Dieser Hinweis dient dem Verweis auf die Bodenschutzklausel des
BauGB.

Kampfmittel
Es liegen keine Hinweise auf Gefahren durch Kampfmittel vor. Aber es ist nicht auszuschlieBen, dass auch

in den fiir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde
auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren.
Sollten bei den Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstinde oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und
der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls sind die Polizei und ggf. die 6rtliche
Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen.

Gewasserschutz
Bei allen Vorhaben und MaBnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewdasser verbunden sein kénnen,
ist die Sorgfaltspflicht anzuwenden. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine wassergefahrdenden
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Stoffe in den Untergrund eindringen kdnnen, die zu einer Beeintrachtigung von
Oberflachengewasser sowie Grundwasser fiihren kdnnten. Mit diesem Hinweis soll auf den erforderlichen
Schutz der Gewasser gemalB EG-WRRL und WHG aufmerksam gemacht werden.

Geodaitische Festpunkte/Vermessungspunkte

Geodatische Festpunkte und Aufnahmepunkte von Vermessungen sind zu schiitzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Festpunkte des geodatischen Grundlagennetzes des
Landes M-V.

Schallschutz

Im Text - Teil B sind unter IV. Hinweise zur textlichen Festsetzung 9.1 enthalten, welche weitere
Informationen und Erlduterungen geben:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 sind fiir die Fassaden, welche an der Gerstenstrale,
an der PlanstraBe A.1, an der PlanstraBe A.2, an der PlanstraBBe B.1 oder an der nordlichen Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs liegen, die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile
entsprechend DIN 4109-01:2018-01, Abschnitt 7 zu bestimmen und umzusetzen. Hierbei handelt es sich
um einen grundlegenden Hinweis, welcher dem Schallschutz in Rdumen dient.

Voraussetzung fiir nach Satz 3 der textlichen Festsetzung 9.1 ausnahmsweise zulassige schutzbediirftige
Raume sind eine Schallverschattung gegen Gewerbelarm durch das betreffende Gebdude selbst oder

e die Ausfiihrung der nicht straBenabgewandten Fenster bzw. Verglasungen als Festverglasungen und
e der Nachweis eines Liiftungskonzepts nach DIN 1946-6.

Diese Ausnahme hat stadtebauliche Griinde - sie wurde fiir die Schmalseiten der als Schallriegel
vorgesehenen Bebauung getroffen und ermdglicht deren Verwirklichung. Erlautert werden die
Bedingungen fiir die Ausnahme, welche die Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleisten sollen.

MaBgebliche Immissionsorte

Im Text - Teil B ist unter IV. Hinweise eine Erlduterung zu maBgeblichen Immissionsorten enthalten:
MaBgebliche Immissionsorte ergeben sich aus der Definition gemalB Nr. 2.3 TA Ldrm und Nr. A.1.3 im
Anhang der TA Larm. Diese liegen bei bebauten Flaichen 0,5 m auBerhalb vor der Mitte des gedffneten
Fensters des vom Gerdusch am stirksten betroffenen schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109 (bspw.
Wohn-, Schlaf- oder Kinderzimmer).

Plangrundlage, Hinweise/Darstellungen ohne Normcharakter

Zeichnerische Grundlage des Plans ist die digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg mit Stand Topografie vom Dezember 2018 unter Verwendung alterer Stande und Stand
Kataster vom Dezember 2018 sowie mit Aktualisierungen durch Vermessung des Vermessungsbiiros Sauder
(Neubrandenburg) vom 20.12.19.

Hinsichtlich mdglicher Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, kénnen bei
auftretenden Schiden keine Regressanspriiche geltend gemacht werden.

Der Hinweis im Text - Teil B ist enthalten, um die zeichnerische Grundlage anzugeben und um auf
mogliche Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, und eventuelle Folgen
aufmerksam zu machen.

13. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebiets betrdgt ca. 10,5 ha.
Zu den einzelnen Flachenarten ergibt sich fiir den rdumlichen Geltungsbereich folgende Bilanz:
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Flachenart Flache Flachenart Flache
Gesamtflache 10,54 ha
§9(1)1. Bauflachen 4,69 ha | Allgemeines Wohngebiet WA 1.1 0,79 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 1.2 0,58 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 2 0,74 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 3 1,22 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 4 0,77 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 5 0,61 ha
§9 (1) 11. Verkehrsflachen 1,51 ha | StraBenverkehrsflichen 1,20 ha
Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung
- Verkehrsberuhigter Bereich 022 ha
- Geh- und Radweg 0,09 ha
§9(1)12. Versorgungsflache < 0,01 ha | Elektrizitat < 0,01 ha
§9 (1) 16. Wasserfliche, 0,36 ha | Flichen fiir die Regelung des 0,36 ha
Flachen fiir die Wasserabflusses
Wasserwirtschaft
§9 (1) 15. Griinflachen, 3,23 ha | Offentliche Griinflichen mit der 0,24 ha
§9(1a) Ausgleichsflichen Zweckbestimmung Spielplatz
Offentliche Griinflichen als Ausgleichs- 2,36 ha
flachen gem. § 9 Abs. 1a BauGB
Offentliche Griinflichen ohne 0,29 ha
Zweckbestimmung (an Verkehrsflachen)
Private Griinflichen mit der 0,35 ha
Zweckbestimmung Garten
§9 (1) 20. Biotope 0,74 ha | naturschutzrechtliche Schutzgebiete bzw. 0,74 ha
Schutzobjekte gem. § 9 (1) 20 BauGB)
(nicht mit anderen Fldchen Gberlagert)

Tab. 1: Flichenbilanz

14. Wesentliche Auswirkungen der Planung
14.1. Nutzungen und Bebauung

Der Bebauungsplan Nr. 65 ,GerstenstraBBe” ist eine verbindliche Bauleitplanung, die rechtsverbindliche
planungsrechtliche Festsetzungen fiir die stidtebauliche Ordnung und 6rtliche Bauvorschriften enthilt.
Mit den Festsetzungen der Planung wird eine Verdnderung der Nutzung im Geltungsbereich ermdglicht.
Das Plangebiet schlieBt sich im AuBenbereich nach § 35 BauGB an das im Zusammenhang bebaute
Stadtgebiet an. Auf einer ehemals vorwiegend als Garagenkomplex genutzten Flache, die im
Flachennutzungsplan fiir das Wohnen vorgesehen ist, soll ein Wohngebiet verwirklicht werden.

Es kdnnen ca. 51 Eigenheime als Einzelhduser und ca. 130 Wohnungen in 3- bis 4-geschossigen
Mehrfamilienhdusern, auch mit ergdnzenden Nutzungen, entstehen. Somit kann im Plangebiet mit
insgesamt ca. 180 Wohnungen bei ca. 2,0 Einwohnerinnen und Einwohner/Wohnung (Belegungsdichte)
Wohnraum fiir ca. 360 Einwohnerinnen und Einwohner hergestellt werden. Damit kann zur Verbesserung
der Lebensbedingungen in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg beigetragen werden.

Es sind im Plangebiet Verdnderungen in der Bodennutzung und im Erscheinungsbild zu erwarten. Mit dem
Bebauungsplan sind Eingriffe in die Umwelt (wie durch Bebauung und Versiegelung) und erh6hte
Immissionen (wie durch Verkehr und Beheizung) verbunden. Grundsitzlich wird im Zuge dieser Planung
die Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen angestrebt. Nachteilige
Auswirkungen, die sich durch die Planung fiir die unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen
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Lebensumstdanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben kdnnen, sind
derzeit nicht zu erkennen.

14.2. Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan sind Eingriffe in die Umwelt nicht zu vermeiden. Diese Eingriffe erfolgen zur
weiteren stadtebaulichen Entwicklung und sollen gemindert und ausgeglichen werden. Daher werden im
Plangebiet Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt,
womit eine wirksame Begriinung verbunden ist.

Fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, um in Bezug auf die Schutzgiiter mogliche erhebliche Umweltauswirkungen zu ermitteln.
Die Umweltauswirkungen werden in der Anlage 1 der Begriindung, dem Umweltbericht, unter Anwendung
der Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet.

Die Umweltpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der beschriebenen
MinderungsmaBnahmen die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen

e auf das Schutzgut Tiere sehr hoch,

e auf die Schutzgiiter Biotope/Pflanzen, Boden und Flache hoch,

e auf das Schutzgut Landschaftsbild mittel,

e auf die Schutzgliter Mensch, Wasser und Klima/Luft gering und

e auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sachgliter sehr gering sind.

Die Kompensation der mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt
tiberwiegend auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs.

Seit dem Abriss des ehemaligen Garagenkomplexes haben sich mehrere gesetzlich geschiitzte Biotope
entwickelt. Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren in einem Teilbereich zur
Uberlagerung mit einem gesetzlich geschiitzten Biotop. Parallel zum Aufstellungsverfahren soll zu diesem
Biotop ein Antrag auf Ausnahme von Biotopschutz gemaB § 20 Abs. 3 20 Abs. 3 NatSchAG M-V bei der
Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte beantragt werden.

Die erforderlichen artenschutzrechtlichen MaBnahmen werden auf Basis des Artenschutzfachbeitrags
festgelegt.

Fiir den Schutz vor Gewerbeldrm wurde eine aufschiebend bedingte Zulassigkeit von Bebauung
festgesetzt, geknlipft an die Verwirklichung schallverschattender Bebauung bzw. an den nachweislich
dauerhaften Wegfall der Uberschreitungen der geltenden Immissionsrichtwerte der TA Lirm. Im Weiteren
wurden Hinweise zur Lage bzw. zu Eigenschaften von Fenstern schutzbedirftiger Riume gegeben.

Die Planung beriicksichtigt Klimaschutz und Klimaanpassung. Die Flachenversiegelung wurde auf das
notwendige MaB beschrankt. Die vorgesehene wirksame Durchgriinung inkl. der unversiegelten Flachen
der Baugrundstiicke bewirkt eine Dampfung der Temperatur an Hitzetagen und dient damit auch der
Klimaanpassung. Mit der Planung wird eine gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad und lageabhéngig
teilweise mit dem Stadtbus ermdglicht, so dass motorisierter Individualverkehr der Bewohner reduziert
werden kann, was mit geringerer CO,-Emission einhergeht. Das in das Plangebiet reichende
Uberschwemmungsgebiet Tollense und das dieses umschlieBende Hochwasserrisikogebiet wurden
nachrichtlich ibernommen.
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