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Begriindung zum 2. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 122 ,Westliches
Bahnhofsquartier”

Stand: 2. Entwurf

Anderungen zum ersten Entwurf wurden gekennzeichnet.
Anderungen nach dem Sonderstadtentwicklungsausschuss wurden griin geschrieben.
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1. Planungsanlass
1.1.  Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 08.02.18 beschlossen, fiir
das Gebiet ,Westliches Bahnhofsquartier” einen Bebauungsplan aufzustellen. Mit dem neu aufzustel-
lenden Bebauungsplan Nr. 122 ,Westliches Bahnhofsquartier" werden die Rechtsgrundlagen fiir die
Festsetzung von Wohnnutzungen geschaffen.

1.2.  Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Planungsziel ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 122 ,Westliches Bahnhofsquartier” die Rechtsgrundlagen
fiir eine geordnete Entwicklung im westlichen Bahnhofsumfeld unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Larmproblematik sowie des Denkmalschutzes und zur Ordnung des ruhenden Verkehrs zu schaffen.

Die ehemals durch die Deutsche Bahn genutzten innerstadtischen Flichen liegen seit vielen Jahren brach
und stellen einen stadtebaulichen Missstand dar. Mit der Wiedernutzbarmachung der bisherigen
Bahnfliachen sollen zeitgleich angrenzende Potentialflichen nutzbar gemacht werden, um Synergien und
eine nachhaltige Entwicklung flir das Gesamtquartier zu fordern. Als Hauptnutzung ist Wohnen

vorgesehen;erganztdurcirgewerbtiche Nutzomgsarmteite.

1.3. Planverfahren

Verfahrensschritt Datum/Zeitraum
Aufstellungsbeschluss 08.02.18
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 21.03.18
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 30.01.19
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB 06.02. - 21.02.19

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gemiB § 4 Abs. 1 BauGB 06.02. - 21.02.19

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 05.09.19

Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung gemiB § 3 Abs. 2

BauGB 07.10. - 08.11.19

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2

BauGB 02.10. - 08.11.19

2. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung gemiB § 3 Abs. 2
BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB

Abwigungsbeschluss/Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung und Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemafB § 10 Abs. 3 BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.
Dabei wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB verzichtet. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im
Wege der Berichtigung.

Die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung gemafB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt fiir die
Dauer von 30 Tagen, wichtige Griinde fiir die Verldngerung der Frist liegen nicht vor.



2.

2.1.

Grundlagen der Planung
Rechtsgrundlagen

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08.06.04 (GVOBI. M-V 2004 S. 205), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.07.11 (GVOBI. M-V
2011S.777)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 17.02.15, 6ffentlich bekannt gemacht am 19.02.15 im
Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am 20.02.15, zuletzt gedndert durch
Beschluss der Stadtvertretung vom 16.05.19 mit der 3. Satzung zur Anderung der Hauptsatzung,
offentlich bekannt gemacht am 28.05.19 unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am
29.05.19

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

Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V S. 503, 613),
zuletzt gedndert §§ 2,4 durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.05.16 (GVOBI. M-V S. 258)

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.17 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.17 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.17 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.10.15
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), gedndert §8 6, 46 durch Gesetz vom 13.12.17 (GVOBI. M-V S. 331)

Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 29.07.09
(BGBI 2009 Teil I Nr. 51 S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.15
(BGBI. I S. 1474)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V 2010 S. 66), zuletzt
gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27.05.16 (GVOBI. M-V S. 431)

Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz -
LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.07.11 (GVOBI. M-V 2011 S. 885)

Verordnung zur Erklarung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit 24.04.03)
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), zuletzt geéndert durch Artikel 11
des Gesetzes vom 19.09.06 (BGBI. | S. 2146)

Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 08.02.93 (GVOBI. M-V S. 90), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
27.07.11 (GVOBI. M-V 2011 S. 870)

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-V
1998 S. 12, 247), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V 2010 S. 383, 392)
Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artiket-tdes Gesetzes
Vo807 17{B6B1S2771) Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.20 (BGBI. | S. 1408)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V 1992
S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27.05.16 (GVOBI. M-V S. 431)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.13 (BGBI. | S. 1274),

zuletzt geandert durch Artikel 3 tesGesetzes vonm 186717 (BGBt—1+S-2771} 103 der Verordnung vom
19.06.20 (BGBI. I S. 1328)



2.2.  Planungsgrundlagen

- Digitale Stadtkarte des Geodatenservice der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: Juli 2002
Stand Kataster: Juli 2018
Hohenbezugssystem: DHHN 2016
Lagebezug: ETRS 89

im MaBstab: 1: 1.000

3. Réaumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1 : 1000 dargestellt und
umfasst eine Fliche von ca. 1,8 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflurstlicke der Flur 11 der
Gemarkung Neubrandenburg: 313/122, 131/123, 313/124, 313/88, 313/90, 313/86, 313/77,313/76.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebietsteil ,Jahnviertel” der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:

im Norden: die Bahnanlagen der Deutschen Bahn,
im Osten: Stellplatzanlage an der verlangerten GerichtsstraBe,
im Siiden: die Bebauung der Robert-Blum-StraBe und Siidbahnhof sowie
im Westen: die Bebauung der MorgenlandstraBe.
4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
4.1. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung aus
dem Landesraumentwicklungsprogramm und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte.

4.2. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg i. d. F. terSAmderamy-tretztmatig
perichtigtam25:05:17) der Neubekanntmachung vom 28:68:19°02.06.202 1, zutetzt berichtigtam

T0:09:26; ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als gemischte Bauflidche dargestellt. Die mit dem
Bebauungsplan beabsichtigte Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht damit
nicht den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Flichennutzungsplanes der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg.

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes zu sichern und um dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB (Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln) zu entsprechen, erfolgt gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung.



Sl ok NS —
Abbildung 1: Flichennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg i. d. F. —
Neubekanntmachung vom 28:68:19; TCiTt 7109726 02.06.2021

4.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Die 4. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) beinhaltet gesamtstadtische
bzw. teilrdumliche strategische Entwicklungsziele, die bei Erstellung des Bebauungsplanes zu
beriicksichtigen sind. Dies ist die aus dem BauGB abgeleitete MaBgabe der Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung u. a. durch die Revitalisierung von Gewerbebrachen, aufgelassenen Bahnanlagen,
Konversion von ehemaligen militirischen Liegenschaften. Die gemaB den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen setzen die Ziele des ISEK um.

4.4. Stidtebaulicher Rahmenplan ,Nordstadt-lhlenfelder Vorstadt”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Plangebietes des Stadtebaulichen
Rahmenplanes ,Nordstadt-lhlenfelder Vorstadt”. Ziel eines Stadtebaulichen Rahmenplanes ist es, fiir das
Sanierungsgebiet die planerischen Zielsetzungen zu entwickeln und gréBere stidtebauliche
Zusammenhéange aufzuzeigen. Der stddtebauliche Rahmenplan ist im Gegensatz zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan keine Satzung. Er enthilt keine rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die Nutzung der
Grundstiicke im Plangebiet. Der erste stadtebauliche Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet ,Nordstadt -
Ihlenfelder Vorstadt" wurde 2010 beschlossen. Berzerttefirmdetsicirder Ratmmenptarr i verfatmerrzor
ersterrfortschreibumyg: Die 1. Forstschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans wurde am 31.03.2021
bekannt gemacht. Die Vorgaben und Ziele des Entwurfes der 1. Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplanes stimmen mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Gberein.

5. Beschaffenheit des Plangebietes
5.1.  Ausgangssituation

Das Geldnde befindet sich im Bereich des ehemaligen Stidbahnhofes (Verladebahnhof). Die Flichen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen vollstindig brach und werden nicht mehr
genutzt. Ehemals vorhandene Lagergebaude sind abgebrochen worden. Mehrere Gleisstrange vor der
historischen Verladekante werden nicht mehr genutzt und sind bereits von Spontanvegetation
uberwuchert. Die ehemals zu Bahnzwecken genutzten Flachen sind auf der Grundlage von § 23
Allgemeines Eisenbahngesetz bestandskriftig von Bahnzwecken freigestellt. Dass unter eisenbahn-
rechtlichem Fachplanungsvorbehalt stehende Flichen liberplant werden, ist nicht erkennbar. Planrechts-
verfahren nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz, die zu beriicksichtigen wiren, sind beim Eisenbahn-
Bundesamt nicht anhédngig. Die Flache wurde in der Vergangenheit zum Teil illegal zum Parken von PKWs



genutzt. Die noch vorhandene geschlossene, griinderzeitliche Bebauung in der Morgenland-, Robert-
Blum- und NordbahnstraBBe grenzt das Plangebiet nach Siiden ab.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1.  Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefiihrten Planungsleitsdtzen zu gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Innerhalb des
Plangebiets soll die Nutzung der Flache neu geordnet werden. Planungsinhalt ist die Festsetzung von
Flachen fiir ein Allgemeines Wohngebiet mit den erforderlichen LairmschutzmaBnahmen und die
VerkehrserschlieBung.

Das zum Zeitpunkt der Planaufstellung brachliegende Areal zwischen dem bestehenden Jahnviertel und
den Bahnanlagen stellt eine zusammenhingende Fliche dar, welche seit der Stadterweiterung in diesem
Bereich als Bahnanlage (Verladebahnhof) genutzt wurde. Die Bebauung des Jahnviertels endete in diesem
Bereich. Der Zuschnitt der Grundstiicke ist aus der Erbauungszeit des Jahnviertels und der Anlage der
Flachen des Guterbahnhofs bis heute erhalten geblieben.
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Abbildung 2: Plan der Vorderstadt Neubrandenburg 1907

Mit der Aufgabe der Nutzung steht die Flache fiir eine neue Entwicklung zur Verfiigung. Damit bietet sich
die Chance, auf einem innerstadtischen Standort mit guter Verkniipfung zu verkehrlicher, sozialer und

- A Fatterr

Ausgehend von der Wohnbaulandprognose der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg werden bis zum Jahr
2035 insgesamt 1.620 weitere Wohneinheiten bendtigt. Rechnerisch werden bis 2035 somit 988
Wohneinheiten im Eigenheim- bzw. im Doppel- oder Reihenhaussegment sowie weitere 632



Wohneinheiten im Mehrfamilienhaus- und Geschosswohnungsbausegment erforderlich. Mit der Bebauung
der Brachfldche konnen in innerstidtischer Lage ca. 100 neue Wohnungen geschaffen und somit ein Teil
des Wohnungsbedarfes der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg gedeckt werden, ohne zusitzliche Flachen in
Anspruch zu nehmen.

Die geplante Bebauung grenzt riickwértig an bestehende StraBBenziige mit historischer Bebauung, welche
durch eine Erhaltungssatzung geschiitzt sind. Das Jahnviertel stellt eine besondere stadtebauliche Qualitat
dar, welche jedoch in den vergangenen Jahren teilweise von Neubebauung, Nachverdichtung und
Nutzungsianderungen (insbesondere von Freiflachen) beeinflusst wurde.

Eine benachbarte Bebauung sollte den Bestand beriicksichtigen. Das bedeutet nicht, dass eine neue
Bebauung genauso gestaltet sein muss wie der Altbestand (keine Gleichmachung). Allerdings diirfen durch
die neue Bebauung die im Sinne der Erhaltungssatzung positiv wirkenden Bestandsgebdude nicht negativ
beeintrachtigt werden. Dies kann u. a. dadurch erfolgen, dass sich die neue Bebauung bewusst anders
darstellt. In dem neuen Wohnquartier soll eine Bebauung ermdglicht werden, die nicht zwingend die
Struktur des Jahnviertels fortfiihrt, aber verwandte Gestaltungsmerkmale aufgreift und gleichzeitig den
aktuellen Anforderungen des Wohnens entspricht. Ziel ist es, eine urbane verdichtete Bebauung zu
erreichen, die mehrere Gebaudetypen, z. B. als Reihenhaus oder Geschosswohnungsbau, und
entsprechende Freirdume innerhalb des Quartiers ermoglicht.

Um die charakteristische Wirkung der Einzeldenkmale entlang der Robert-Blum-StraBe und der Fritz-
Reuter-StraBBe nicht zu schmélern und dem denkmalschutzrechtlichen Umgebungsschutz gerecht zu
werden, wird durch den 2. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Westliches Bahnhofsquartier” der
planungsrechtliche Rahmen vorgegeben, welcher eine neue Bebauung innerhalb des Plangebietes unter
hinreichender Wiirdigung der Einzeldenkmale auBerhalb des Geltungsbereiches ermdglicht.

Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdahrleisten, ist angrenzend an
die Bahnanlagen eine besondere Baukdrperanordnung mit klarer Abgrenzung zwischen der Wohnnutzung
und den Anlagen der Bahn erforderlich. Damit wird ein Ladrmschutz erreicht, der nicht nur dem neuen
Quartier dient, sondern auch fiir die bestehende Bebauung der Robert-Blum-Stral3e einen Larmschutz
gegen eine Larmbelastung der Bahn erreicht.

Die siidlich der PlanstraBBe B gelegene Flache ist durch den Riegel vor dem von der Bahnanlage
ausgehenden Larm geschiitzt und damit variabler bei der stidtebaulichen Gestaltung. In diesem Bereich
soll unter Beachtung der vorhandenen Einzeldenkmale entlang der Robert-Blum- und Fritz-Reuter-StraBe
eine mogtichst-weitestgehend flexible Bebauung ermdglicht werden;dietedigtichrimder Hote begrenztist.
A C UTTY SOTICIT UIC RAlracr Uc COICLC U [d Odl'LCIT DC

C OdUUTTY UC d VICTLCI d AOStanmoiTd C

fTTeT Brefte vo VieterT vorT Timer operiTaischerT Bebauumnyg frergeiTatter urm- begrimmt werder.
Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan wurden externe Untersuchungen zu Belangen
des Denkmalschutzes durchgefiihrt, die zum Teil in die Planung unter Beriicksichtigung stadtplanerischer
Belange eingeflossen sind.

6.2.  Art und MaB der baulichen Nutzung
6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaB § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Um
eine Umsetzung der geplanten Bebauung in Bauabschnitten zu ermdglichen und dariiber hinaus dem
denkmalrechtlichen Umgebungsschutz gerecht zu werden, werden die Bauflachen in die Teilbereiche WA
1, WA 2 und WA 5 sowie WA 3 amd; WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8 unterteilt (siehe Abschnitt 8.2 Bedingte
Festsetzungen).

Alternativ wurde die Festsetzung als Urbanes Gebiet gemaB § 6a BauNVO geprift. Das Urbane Gebiet
bietet die Moglichkeit eines verdichteten Bauens und einer Durchmischung des Gebietes mit
unterschiedlichen Nutzungen, um das Miteinander von Wohnen und Arbeiten in den Innenstadten zu
erleichtern. Dies wird auch durch geringere Anforderungen an den Schallschutz ermdglicht. Die
Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe sowie soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stoéren, muss nicht gleichwertig sein. Dennoch muss eine Nutzungs-
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mischung im Bebauungsplan gesichert werden, zum Beispiel durch anteilsmaBige bzw. prozentuale
Festsetzung der Nutzungen.

Die Mdglichkeit des verdichteten Bauens spriche hierbei fiir ein Urbanes Gebiet, jedoch soll das neu zu
beplanende Gebiet vorwiegend dem Wohnen dienen und erst nachrangig nicht stérenden
Gewerbebetrieben sowie sonstigen Einrichtungen, so dass nur die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet
den Planungszielen entspricht.

GemaB § 4 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind
Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Dariiber hinaus kdnnen gemdfB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise weitere Nutzungen zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

o> =

Im vorliegenden Bebauungsplan werden auf Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO bestimmte Arten von
Nutzungen des § 4 BauNVO festgesetzt, die nicht zul3ssig sind. GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO kann im
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach den 8§ 2 bis 9 sowie
13 und 13a allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kdnnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

textliche Festsetzung Nr. 1.1
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind allgemein zuldssig:

- Wohngebdude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

textliche Festsetzung Nr. 1.2.
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind ausnahmsweise zuldssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiir Verwaltungen,

textliche Festsetzung Nr. 1.3
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind unzuldssig:

- Gartenbaubetriebe gemdB § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,
- Tankstellen gemdB § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

Tankstellen sollen aufgrund ihres Stérpotenzials (insbesondere Verkehr zu allen Zeiten) und da ihr
Erscheinungsbild nicht dem stidtebaulich angestrebten Gebietsgeprage entspricht, ausgeschlossen
werden. Eine Elektro-Ladeinfrastruktur in Form von Ladesdulen stellt keine Tankstelle im Sinne der
BauNVO dar. Die BauNVO begreift Tankstellen als Verkaufsstellen von Kraftstoff mit betrachtlichen
schidlichen Auswirkungen (erhebliche Verkehre). Demgegeniiber handelt es sich bei einzelnen
Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge in der Regel um sonstige nicht stérende gewerbliche Anlagen im
Sinne der BauNVO, die in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind.
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Wenn ein deutlich erhdhtes Verkehrsaufkommen aufgrund dieser Ladeinfrastruktur anzunehmen ist, kann
es sich jedoch unter Umstanden um einen stérenden Gewerbebetrieb im Sinne der BauNVO handeln. Dies
kann allenfalls bei stark frequentierten Schnellladesdulen der Fall sein. Eine private Ladeinfrastruktur stellt
eine untergeordnete Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO dar. Voraussetzung hierfiir ist, dass
die Nebenanlage sowohl nach ihrer Funktion als auch rdumlich-gegenstandlich dem priméaren
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder dem Nutzungszweck des Baugebiets
sowie der diesem Nutzungszweck entsprechenden Bebauung dienend zu- und untergeordnet ist.
Untergeordnete Nebenanlagen sind in allen Gebietstypen zulassig.

Gartenbaubetriebe sollen grundsatzlich nicht zuléssig sein, da sie zu Stérungen durch berufstypische
Fahrzeuge und durch den Einsatz von Maschinen fiihren kdnnen und da ihr Erscheinungsbild hier nicht
dem stadtebaulich angestrebten Gebietsgepriage entspricht.

Ferienwohnungen gehéren gemaB §13a BauNVO in der Regel zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben
nach § 4 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO und sind somit im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zulassig.

6.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend § 16 BauNVO bestimmt durch die Grundfldchenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und durch die Hohe baulicher Anlagen.

Die GRZ wird durch die in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen bestimmt. Bei dem Standort handelt es
sich um eine innerstadtische Flache. Im Sinne eines sparsamen Umganges mit den Schutzgiitern Boden
und Flache soll eine moglichst hohe GRZ festgesetzt werden. Dies wird auch aus stidtebaulichen Griinden
in diesem innerstadtischen verdichteten Bereich als angemessen angesehen.

GemaB § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenzen des Absatzes 1 aus stddtebaulichen Griinden
iiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstéinde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrdchtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Fiir die Bauflichen des Bebauungsplanes wird diese Méglichkeit der Uberschreitung
der Grundflachenzahl gemaB § 17 Abs. 2 BauNVO genutzt.

Fiir die Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 5 wird die
GRZ auf 0,8 festgesetzt. Durch die Lage, den Zuschnitt dieser Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes
WA 1, WA 2 und WA5 und dem die darin enthaltenen Baufelderm sind die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen im Vergleich zu
einer geringeren GRZ nicht. Gleichzeitig ergibt sich ein stadtebauliches Erfordernis einer geschlossenen
Bebauung, mit dem Ziel des Larmschutzes fiir die Bebauung in den Teilbereichen des Allgemeinen
Wohngebietes WA 3 umd, WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8.

Fiir die Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3, umd WA 4 und WA 8 wird
die GRZ auf 0,6 festgesetzt. Um den Belangen des Umgebungsschutzes der Einzeldenkmale gerecht zu
werden, wird die GRZ im WA 6 und WA 7 auf 0,5 festgesetzt.

Damit wird das Ziel einer stadtischen verdichteten Bebauung verfolgt und die Errichtung einer Tiefgarage
ermdglicht. Eine Uberschreitung der zulssigen Grundflache wird durch § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fiir
Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ermdglicht.

Da im Bebauungsplan bereits gegeniiber den in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen des MaBes der
t_)_aulichen Nutzung, die zuldssige Grundflachenzahl auf 0,8 erhéht wurde, soll eine zusitzliche
Uberschreitung der im § 19 Abs. 4 Satz 2 vorgegebenen Obergrenze der Grundflachenzahl verhindert
werden.
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Dies wird mit der Einschrankung der zusatzlichen Erhdhung der zuldssigen Grundflachen auf der
Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO umgesetzt, indem in den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes
mit der Bezelchnung WA 1 T WA 2 und WA 5 eine Uberschreltung ausgeschlossen U'rrd'rrrd'E'n"FE'ITE'n

' ' arktwird.

textliche Festsetzung Nr. 2.1

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 amd WA 2 und WA 5 darf
die zuldissige Grundflédche durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Grundfldchen
nicht (berschritten werden.

brrcterrr=FertterrrfesA OPE— S iaa At
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Zur Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen wird als HochstmaB die Oberkante der baulichen Anlagen und
als MindestmaB die Hohe der Traufe bei einem geneigten Dach bzw. der Unterkante der Attika bei einem
Flachdach festgesetzt.

Als Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Mitte der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache der PlanstraBen A und B festgesetzt. Auch fir die Bebauung in zweiter Reihe in den Teilen
des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 36 und WA %7 gelten die PlanstraBen A bzw. B als
Bezugspunkt.

textliche Festsetzung Nr. 2.3
Bezugspunkt fiir die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist die Mitte der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache der PlanstraBen A und B.

textliche Festsetzung Nr. 2.4
Die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen gelten nicht fiir technische Aufbauten wie
Schornsteine und Liiftungsrohre.

textliche Festsetzung Nr. 2.5

Uberschreitungen der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen um bis zu 3 m fiir untergeordnete
Bauteile wie Fahrstuhlschdchte, Treppenrdume oder Liiftungsanlagen mit einer Grundfldche von
hédchstens 25 m2 sind ausnahmsweise zuldssig.

Bei der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen spielen sowohl stidtebauliche Griinde und
denkmalrechtlichen Belange als auch der Immissionsschutz eine Rolle. Somit ergeben sich fiir Teilbereiche
des Bebauungsplanes Ober- bzw. Untergrenzen der Gebdudehdhen. Fiir die Teilbereiche des Allgemeinen
Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 5 wird eine Mindesttrauthdhe von 12,00 Metern
festgesetzt. Als Traufhohe wird die Schnittfliche zwischen AuBenwand und Dachhaut definiert.

Diese Hohe ergibt sich aus der erforderlichen Hohe zum Schutz vor Larm fiir die dahinterliegende
Bebauung Als maximale Firsthohe Werden in d|esem Bere|ch 16m vorgegeben S‘tadTe’o‘aUTrChE'G‘rmm‘E‘ﬁ:rr

mmmmmmm Fr dle Tellberelche des Allgemelnen Wohngebmtes mit
der Bezeichnung WA 3 omd, WA 4 und WA 8 wird aus stadtebaulichen Griinden eine maximale Traufhdhe

von 13,50 Metern und eine maximale Firsthohe von 16,50 m festgesetzt.

Die festgesetzten Traufh6hen von maximal 10,50 m im WA 6 und WA 7 vermitteln zwischen den
Einzeldenkmalen und den Teilbereichen WA 3 und WA 4. Des Weiteren wird in diesem Bereich eine
maximale Firsth6he von 13 m festgesetzt.

Fiir einen harmonischen Ubergang zwischen Jahnviertel und neuer Bebauung sind aus gestalterischen
Griinden in den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 6 und WA 7 maximal

3 geschossige Geb3dude zuldssigrwemT das 3—Geschoss afs Staffergeschoss ausgeoitdet witd.
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Um das Eckgebdude Robert-Blum-StraBe 1 in seiner Wirkung zu betonen, sind dariiber hinaus das dritte
Geschoss in WA 6 und und das vierte Geschoss in WA 3 in Richtung der 6stlichen Baugrenze sowie das
vierte Geschoss im WA 8 in Richtung der westlichen Baugrenze als Staffelgeschosse auszubilden.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 7 ist das dritte Geschoss des westlichen Baufeldes
in Richtung der stidlichen und westlichen Baugrenze als Staffelgeschoss auszubilden. In den Teilen des
Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 7 ist das dritte Geschoss des dstlichen Baufeldes in
Richtung der sudlichen Baugrenze als Staffelgeschoss auszubilden.

Staffelgeschosse sind zuldssig, wenn sie mindestens 1,20 m hinter die Flucht des darunterliegenden letzten
Geschosses zurticktreten. Das Geldnder des Staffelgeschosses muss mindestens zu 50 % aus einem
transparenten Material (zum Beispiel Glas/Milchglas) bestehen.

Mit den Festsetzungen von Staffelgeschossen in Richtung der Baudenkmale wird das MaB der baulichen
Nutzung gegentiber der Baudenkmale reduziert, der Umgebungsschutz der Baudenkmale gewahrt und
gleichzeitig ein harmonischer stadtebaulicher Ubergang ins neue Wohnquartier sichergestellt.

textliche Festsetzung Nr. 2.6

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3 ist das vierte
Geschoss in Richtung der dstlichen Baugrenze als Staffelgeschoss auszubilden.

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 8 ist das vierte Geschoss
in Richtung der westlichen und siidlichen Baugrenze als Staffelgeschoss auszubilden.

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 6 ist das dritte Geschoss
in Richtung der Gstlichen und siidlichen Baugrenze als Staffelgeschoss auszubilden.

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 7 ist das dritte Geschoss
des westlichen Baufeldes in Richtung der siidlichen und westlichen Baugrenze als
Staffelgeschoss auszubilden. In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung
WA 7 ist das dritte Geschoss des dstlichen Baufeldes in Richtung der siidlichen Baugrenze als
Staffelgeschoss auszubilden.

Staffelgeschosse sind zuldssig, wenn sie mindestens 1,20 m hinter die Flucht des darunter-

liegenden letzten Geschosses zuriicktreten. Das Geldnder des Staffelgeschosses muss
mindestens zu 50% aus einem transparenten Material (z. B. Glas oder Milchglas) bestehen.

6.3. Bauweise

Fiir die Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 5 wird eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Hierbei muss tiber alle Geschosse an die seitlichen Grundstiicksgrenzen
herangebaut werden. Fiir die Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3, urmd
WA 4, WA 6 und WA 7 omd-WA8 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Fiir den Teil des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 8 wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. In der abweichenden Bauweise ist im WA 8 eine maximale Gebdudeldnge von mehr als 50 m
zuldssig. Dadurch kann im Bereich der PlanstraBBe A ein Auftaktgebdude entstehen, welches gleichzeitig
den Blick zur Bahntrasse abschirmt und das neue Wohngebiet an der Ostseite rdumlich begrenzt.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen bestimmt, die librigen Flichen stellen nicht liberbaubare Grundstiicksflachen dar.

textliche Festsetzung Nr. 3.1

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 5 ist ein
Uberschreiten der nérdlichen Baulinie durch untergeordnete Gebdudeteile tferrussemButkome
T Erker) von bis zu 0,50 Metern wosmatmrswerse zuldssig, wenn die unter Festsetzung 4.1
festgesetzten Abstandsfldchen nicht beriihrt werden.
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textliche Festsetzung Nr. 3.2
In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 36 umdWWA=7tmd WA 8
ist ein Uberschreiten der siidlichen Baugrenze durch Terrassen T Balkone und Erker von bis zu

2 Metern uumuhnmwm'e zulass;g ﬁf‘BTE#E‘der'UbETschTemrg'de'rnfrbﬂ'uuﬁ-METer

.
Tg . L [ .ﬁg Bt kTS OOttt
Sebtimet N, et
In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 6 und WA 7 ist ein
Uberschreiten der stidlichen Baugrenze durch ebenerdige Terrassen von bis zu 2 m zuldssig.

Eme Uberschre|tung der stidlichen Baugrenze ist wurarusnafmrswerswmasgrg—wemrgrmhzmrg-me

T im Berelch des

AIIgememen Wohngebmts mit der Bezeichnung WA 6 und WA 7 nur fiir ebenerdige Terrassen zulassig.
Aus Riicksicht auf die Nachbarschaft und die Einzeldenkmale entlang der Robert-Blum-Stral3e muss die
vorgesehene Bebauung mit ihrer Fassade (inkl. Balkone und Erker) einen Mindestabstand von 12 m
Bestandsbebauungen entlang der Robert-Blum-Strale haben.

m="t2 T zu den

Ziel der Planung ist es, den Stellplatzbedarf nur durch einen mdéglichst geringen Teil iber oberirdische,
offene Stellplatzanlagen zu sichern. Stattdessen soll ein erheblicher Teil der bendtigten Stellplatze in
Tiefgaragen bzw. oberirdisch in den Gebduden errichtet werden. Hierbei soll die Lage der Tiefgaragen
unabhingig von der liberbaubaren Flache und der dariiber liegenden Gebaude ermdglicht werden.
Durch ein Verkehrsqgutachten wurden mdogliche Zufahrten zu einer Tiefgarage untersucht. Das Gutachten
empfiehlt, die Tiefgarage aus Richtung der Fritz-Reuter-StraBe/Robert-Blum-StraBe zu erschlieBen, da
diese Zufahrtsmaglichkeit eine bessere Verkehrssicherheit und Umfeldvertraglichkeit mit sich bringt als
eine ErschlieBung lber die PlanstraBe B.

textliche Festsetzung Nr. 3.3
Kellergeschosse und Tiefgaragen mit ihren Nebeneinrichtungen diirfen auch auBerhalb der

festgesetzten Baulinien und Baugrenzen errichtet werden.

textliche Festsetzung Nr. 3‘4 3. 5

Ausnahmsweise diirfen Gebdudeteile in WA 3, WA 4 und WA 6 8 TrrgeringftigrgenT Austalb
maximal 1 m auf 1/3 der Gebdudeldngen vor und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
Baulinie vor- oder zuriickbleiben, wenn éffentliche und private Belange dem nicht
entgegenstehen.

Der § 23 (5) BauNVO lasst die Errichtung von baulichen Anlagen auf den nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflichen zu, wenn es sich um Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bzw. bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zul3ssig sind oder zugelassen werden kdnnen,
handelt. Dartiber hinaus ermdglich § 23 (5) BauNVO einen Ausschluss dieser Anlagen durch Festsetzungen
im Bebauungsplan. Von dieser Mdglichkeit wird in diesem Bebauungsplan fiir die Teile des Allgemeinen
Wohngebietes mit der Bezeichnung WA=3tmdt WA=, WA 7 ummd WA 8 Gebrauch gemacht. In diesem
Bereich befindet sich ein sehr groBes Baufeld, welche eine vielfiltige Bebauung auch durch Nebenanlagen
etc. ermdglicht. Die Rander des neuen Baugebietes sollen als Abstandsflache zu benachbarten
Grundstlicken mit der bestehenden Bebauung des Jahnwertels frmgehalten werden (ng Abschmtt 6.1).
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textliche Festsetzung Nr. 5.1
In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 8 sind Stellpldtze, Garagen,
Carports und Nebenanlagen nurinnerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig.

Durch die maximale Gebaudeldnge von 28 m kdnnen keine langeren Gebduderiegel in den Bereichen des
Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3, WA 4, WA 6 und WA 7 errichtet werden. Die
Langen der Hauptgebidude in der ndheren Umgebung des Plangebietes betragen tberwiegend 21 m. Eine
Uberschreitung der Linge um maximal 1/3 wurde in den Untersuchungen zu den Belangen des
Denkmalschutzes im Hinblick auf den Umgebungsschutz der Baudenkmale als vertraglich angesehen und
textlich im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

textliche Festsetzung Nr. 3.5
Die zuldssige Gebdudeldnge im WA 3, WA 4, WA 6 und WA 7 wird auf maximal 28 m begrenzt.

textliche Festsetzung Nr. 3.6
In der abweichenden Bauweise ist eine maximale Gebdudeldnge von mehr als 50 m zuldissig.

6.5. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflichen

Im § 6 Abs. 5S. 1 bis 3 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) wird die Tiefe der
Abstandflachen geregelt. Bei einer vorgegebenen Mindesttraufhdhe von 12 Metern, wiirde sich eine Tiefe
der Abstandflache von 4,8 Metern ergeben. Die Sitze 1 bis 3 des § 6 Abs. 5 LBauO M-V finden jedoch
keine Anwendung, wenn von einer stidtebaulichen Satzung geringere Abstandsflichen zugelassen
werden. Der § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ermdglicht im Bebauungsplan vom Bauordnungsrecht abweichende
MaBe der Tiefe der Abstandsflachen festzusetzen, wenn dadurch stadtebauliche Belange geregelt werden,
die nicht schon den grundsitzlichen Regelungszielen der landesrechtlichen Bauordnung entsprechen. Das
Abstandflachenrecht in der LBauO M-V soll die ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung der
Grundstiicke, den Brandschutz und einen ausreichenden Sozialabstand sicherstellen. Nicht zum
Regelungsgehalt der Abstandfldchen nach Bauordnungsrecht gehort der Schallschutz.

textliche Festsetzung Nr. 4.1
In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 5 tetragtTm

—5TTT. ~ wird
im Bereich der nérdlichen Flurstiicksgrenze eine Abstandsfldche von mindestens 2,5 m fiir alle
Wohngebdude festgesetzt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine stadtebauliche Sondersituation. Die von der Bahnanlage
ausgehenden Larmemissionen beeintrachtigen die geplanten Wohnnutzungen auf den siidlich
angrenzenden Flachen. Die Losung des Konfliktes ist nur durch LairmschutzmaBnahmen moglich, diese
sollen in Form von architektonischen und stadtebaulichen MaBnahmen umgesetzt werden. Die Bebauung
in den Allgemeinen Wohngebieten mit den Bezeichnungen WA 1, WA 2 und WA 5 soll als Larmschutz fir
die dahinterliegende Bebauung in den Allgemeinen Wohngebieten mit den Bezeichnungen WA 3, WA 4,
WA 6, WA 7 und WA 8 dienen. Fiir einen effektiven Larmschutz ist ein mdglichst dichtes Heranriicken der
LarmschutzmaBnahmen an die Larmquelle erforderlich. Durch die besondere Situation der Larmquelle im
Norden des Plangebietes, ist es Ziel, eine im Norden moglichst geschlossene Riegelbebauung zu errichten,
diesicirraciT Stdermroffmet. Dies, zusammen mit architektonischen MaBnahmen und geeigneter
Anordnung der Raume gewdhrleistet sowohl den Larmschutz als auch eine ausreichende Belichtung.

Auf dem ndrdlich angrenzenden Flurstiick befindet sich eine Bahnanlage ohne Gebidude, so dass von
dieser Seite keine Verschattung ausgeht und eine ausreichende Beliiftung gewédhrleistet ist. Hier befindet
sich ein ErschlieBungsweg fiir die Bahnanlagen bzw. Freiflichen. Die ndchstgelegenen aktiven Gleise
befinden sich im Abstand von ca. 7 bis ca. 13 Metern von der Grundstiicksgrenze entfernt. Eine
heranriickende Bebauung fiihrt zu keiner Nutzungseinschrankung. Die erforderlichen Abstdnde zu den
Bahnanlagen wurden bereits beim Verkauf der Grundstiicke durch die Deutsche Bahn AG beriicksichtigt.
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Der Brandschutz ist ebenfalls gewahrleistet, da sich keine Bebauung in der ndheren Umgebung befindet
und das Heranriicken auf einen Mindestabstand von 2,50 Metern begrenzt wurde. Unterhalb dieses
Abstandes wiirde gemaB § 30 LBauO M-V eine Brandwand erforderlich werden, dies wiirde den Zielen der
Errichtung einer attraktiven Wohnbebauung entgegenstehen. Andere 6ffentliche und private Belange
stehen der Festsetzung nicht entgegen.

Das abwelchende I\/IaBe der T|efe der Abstandsﬂachen gilt morfiir dicamdic Batmmamntage angrenzendern
alle Wohngbedude im WA 1, WA 2 und

WA 5. Nach Stiden getten gilt die Regelung der Landesbauordnung M-V. Im Falle von Licken zwischen
den Gebduden in den Bereichen WA 1, WA 2 und WA 5 werden dort Lirmschutzwénde erforderlich. Durch
ihre Hohe gehen von ihnen Wirkungen wie von Gebduden aus, so dass diese gemal § 6 Abs. 1 LBauO M-V
Abstandsflachen ausldsen. Eine Uberdeckung dieser Abstandsflachen mit denen der anschlieBenden
Bebauung ist gemaB § 6 Abs. 3 Nr. 1 LBauO M-V zulassig, da die Wande in einem Winkel von mehr als 75
Grad zueinanderstehen.

6.6.  Flachen fiir Stellplitze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

GemaB § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten weitgehend
uneingeschrankt zulassig, soweit der Bebauungsplan keine einschrankenden Regelungen trifft.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in allen Baugebieten, einschlieBlich Sondergebieten,
allgemein zuldssig. Nebenanlagen sind selbststandige bauliche Anlagen, die funktional zu einer
Hauptnutzung gehdren und im Verhiltnis dazu eine Hilfsfunktion haben. Als Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO gelten untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der im
Baugebiet gelegenen Grundstiicke bzw. des Baugebietes selbst dienen, sowie technische Anlagen zur Ver-
und Entsorgung des jeweiligen Baugebietes. Soweit im Bebauungsplan keine Regelungen fiir
Nebenanlagen getroffen werden, bestimmt sich deren Zuldssigkeit nach § 14 und § 23 Abs. 5 der
Baunutzungsverordnung. Wenn im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist, kdnnen auf den nicht
uberbaubaren Grundstiicksflaichen Nebenanlagen zugelassen werden.

Um eine unkontrolllerte Errlchtung von Stellplatzen Carports Garagen und Nebenanlagen im WA 8 zu
verhmdern aTTd e F : Sa

Gesa'rn'tgeb'l'en'u-gewm’m‘em soll die frele Bebaubarkeit des Baugebletes nach § 12 und § 23 BauNVO
mit Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen eingeschréankt werden. Diese diirfen entsprechend
der Festsetzung nicht auBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Damit ordnen sich
diese Anlagen den Hauptgebduden unter und treten insbesondere zummStraferraumnmwermger starkim
frscireimomg. stidlich der Baugrenze, im 12 m Abstandsbereich des Einzeldenkmales der Fritz-Reuter-
StraBe 18, nicht in Erscheinung.

Die Bereiche nordlich der Bebauung im WA 1, WA 2 und WA 5 sind raumlich weitgehend abgeschlossen
und von &ffentlichen Flachen nicht elnsehbar

Im WA 3 sind Stellplatze, Garagen., Carports und Nebenanlagen auch auBerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig.

Um den Bereich zwischen der siidlichen Baugrenze im Allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA
6 und WA 7 und der siidlichen Geltungsbereichsgrenze entlang der Einzeldenkmale von Stellplatzen,
Carports, Garagen und Nebenanlagen freizuhalten, dirfen diese hier nicht errichtet werden. Durch diese
Festsetzungen ist die Errichtungen von Stellpldtzen Garagen, Carports und Nebenanlagen im sensiblen
Bereich zwischen den Einzeldenkmalen entlang der Robert-Blum-StraBe und der geplanten Bebauung im
B-Plan unzulassig

Dariiber hinaus ist zwischen der westlichen Geltungsbereichsgrenze und den Baufeldern der Allgemeinen
Wohngebiete mit der Bezeichnung WA 4 und WA 7 die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen
unzuldssig, um Fahrzeugverkehr im Bereich der Neubebauung und den Grundstiicken der
MorgenlandstraBBe zu verhindern.
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Zu beachten ist, dass ggf. liber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus bauordnungsrechtliche

.. . . . .. - e A an . A
U dULC0aU NC Crtforacry U [ Nrdrnkurg acr RCYcrurngcr dcs' s AU DAUNVU.

Aspekte bzw. notwendige Abstinde zu Bahnanlagen einer Uberbauung entgegenstehen kdnnen.

6.7.

textliche Festsetzung Nr. 5.1

piatze, Carports, Garager ETTar

ot Sroms kst oot
In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 8 sind Stellplitze, Carports,
Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig.

textliche Festsetzung Nr. 5.2
In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 5 sind
Nebenanlagen nérdlich der Baulinie Tasmatmsweise zuldissig.

textliche Festsetzung Nr. 5.3

SroTs Tkt i
In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 6 und WA 7 sind
Stellpldtze, Carports, Garagen und Nebenanlagen im Bereich zwischen den siidlichen Baugrenzen
und der stidlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes nicht zuldssig.

textliche Festsetzung Nr. 5.4

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 4 und WA 7 sind
Stellpldtze, Carports und Garagen im Bereich zwischen den westlichen Baugrenzen und der
westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes nicht zuldssig.

Griinkonzept

Als Abgrenzung des neuen Baugebietes zum bestehenden Jahnviertel wird ein drei Meter breiter
Pflanzstreifen vorgesehen. Dieser ergibt sich sowohl aus stddtebaulichen Griinden zur Abgrenzung des
neuen Wohngebietes als auch aus dem Artschutzfachbeitrag als Erhaltungs- und EntwicklungsmaBnahme
des Artenschutzes.

textliche Festsetzung Nr. 8.1
Die Fldchen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit
Bdumen und Strduchern der folgenden Pflanzliste zu bepflanzen:

Baumarten: Straucharten:

Feldahorn (Acer campestre) Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Spitzahorn (Acer platanoides) Pfaffenhtitchen (Euonymus europaeus)
WeiBdorn (Crataegus monogyna) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Felsen-Kirsche (Prunus mahaleb) Schlehe (Prunus spinosa)

Holzbirne (Pyrus communis) Hundsrose (Rosa canina)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia) Schneeball (Viburnum lantana)
Hasel (Corylus avellana)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Besenginster (Sarothamnus)

textliche Festsetzung Nr. 8.2

Die Fldchen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen diirfen
ausmatmmswerse durch Tiefgaragen unterbaut werden, wenn sichergestellt ist, dass die dariiber
liegenden Fldchen durch geeignete MaBnahmen begriint werden.
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Die Einschrankung der Pflanzenarten gemaB der Pflanzliste betrifft nur die im Bebauungsplan festgesetzte
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen am Rand der Teilflichen
WAS; umd WA 4, WA 7, WA 6 und WA 8.

Wenn sichergestellt ist, dass die dariiber liegenden Flachen durch geeignete MaBnahmen begriint werden,
kdnnen die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen durch
unterirdische Anlagen unterbaut werden. Hierbei ist zu beachten, dass eine ausreichende Uberdeckung
vorhanden ist bzw. geschaffen wird.

Zusatzlich werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Dachbegriinung getroffen.

Dachbegriinungen kénnen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt werden. Dacher
werden im Regelfall mit Materialien eingedeckt, die unerwiinschte Nebeneffekte haben, wie z. B. starke
Aufheizung im Sommer oder sofortiges AbflieBen von Niederschlagswasser. Insgesamt stellt eine
Uberbauung einen Eingriff in den Boden und den Wasserhaushalt dar. Da die iiberbaute Grundfliche sich
in der Draufsicht zum tberwiegenden Teil aus Dachflachen zusammensetzt, kann allein aufgrund der
GroBe der summierten Flachen ein bedeutender Beitrag zum Naturhaushalt geleistet werden. Dies dient
der Verbesserung des Stadtklimas und den Zielen der Stadtokologie und leistet somit einen Beitrag zum
Ausgleich der Flachenversiegelung.

Aus diesem Grund sollen Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher extensiv begriint werden. Von den
MaBnahmen sollen vor allem die Bewohner im Quartier und in der unmittelbaren Umgebung profitieren.
Neben der Minderung von Temperaturextremen (Jahresschwankung bei Bitumen-, Kies- und
Metalldachern 100°/bei Griindachern ca. 30°) werden positive Auswirkungen fiir die Speicherung und den
Abfluss des Niederschlagswassers und nicht zuletzt gefalligere Dachaufsichten erreicht. Diese
Begriinungsform bietet ein MindestmaB an Regenwasserriickhalt, im Ubrigen stellt sie vor allem einen
Standort fiir Blitenstauden und Insekten dar.

Als Maglichkeiten einer extensiven Bepflanzung sind zum Beispiel Moose, Xerophyten (Sedum, Hauswurz
0. 4.) oder auch Krauter und Gréser mdoglich. Diese bendtigen nur eine geringe Substratstiarke von 5 - 10 cm.
Die Verpflichtung zur Begriinung soll nur fiir Dachflachen bis zu einer Neigung von 15° gelten, da eine
Begriinung stirker geneigter Dacher einen unverhdltnismdBig hohen Aufwand zur Sicherung des
Begrilinungssubstrates gegen Abrutschen oder Abwehung erfordern wiirde.

Von der Pflicht zur Begriinung ausgenommen sind ebenfalls Fldchen, die sich aus technischen Griinden nicht
zur Begriinung eignen bzw. davon freizuhalten sind, z.B. Wartungswege auf dem Dach und technische
Anlagen (zulassige Aufbauten), die sich nicht in die Geb4udehiille integrieren lassen und Dachflachen, die
kleiner als 20 m2 grof3 sind.

textliche Festsetzung Nr. 8.3

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3, wrmd WA 4, WA 6, WA 7
und WA 8 sind Dachfldchen bis zu einer Neigung von 15° und einer Fldche von mehr als 20 m?
dauerhaft und flichendeckend extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind Teilfldchen unter
5 m2 Dachfldchen, die als Dachterrasse genutzt werden und die Fldchen notwendiger technischer
Anlagen auf diesen Déichern. Zusmatmmerrftir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kormen

zugetasserrwerderT. sind zuldssig.

Darliber hinaus wird am nordwestlichen Rand des Plangebietes eine Griinflache festgesetzt. Diese dient
entsprechend dem Artenschutzfachbeitrag als Erhaltungs- und EntwicklungsmaBnahme im Rahmen des
Artenschutzes.

Als VermeidungsmaBnahmen zum Schutz von Brutvogeln werden entsprechend dem
Artenschutzfachbeitrag Bauzeitenregelungen im Bebauungsplan als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Hierbei
werden zwei unterschiedliche Zeitrdume zum Schutz von Brutvégeln mit Brutplatzen in Biumen,
Strauchern sowie Gebduden und von Bodenbriitern festgesetzt.
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textliche Festsetzung Nr. 6.1

Die Baufeldfreimachung (Baumfillung, Rodung von Hecken und Geblischen, Abtrag von
Oberbdden mit Vegetation) sowie der Gebduderiickbau und das Entfernen der Lampen ist im
Zeitraum vom 01. Mdrz bis 30. September nicht zuldissig.

textliche Festsetzung Nr. 6.2
Der Abtrag von lebenden Oberbdden ist im Zeitraum vom 01. Mdirz bis 31. August nicht zuldssig.

Die Erfullung der Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG kann durch klassische VermeidungsmaBnahmen sowie
durch MaBnahmen verhindert werden, mit denen die 6kologische Funktion des betroffenen Bereiches
gesichert wird (sog. CEF-MaBnahmen). Nach § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG ist die Durchfiihrung
vorgezogener AusgleichsmaBnahmen mdglich, um die 6kologische Funktion im raumlichen
Zusammenhang kontinuierlich zu erhalten und damit Verbotstatbestande zu vermeiden. Zum Ausgleich
der Eingriffe auf die Habitate der Zauneidechse wird im Artenschutzfachbeitrag eine CEF-MaBnahme
vorgesehen. Diese wird durch eine Zuordnungsfestsetzung gesichert.

textliche Festsetzung Nr. 9.1

Die Optimierung und VergrdBBerung von Habitatfldichen gemdB MaBnahme CEF 1 des
Artenschutzfachbeitrages auf Teilflcichen des Flurstiickes 160/303 der Flur 1 der Gemarkung
Neubrandenburg wird den Bauflidchen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zugeordnet.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB kénnen AusgleichsmaBnahmen an anderer Stelle als dem Ort des Eingriffs
festgesetzt werden, wenn dies mit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung, den Zielen der
Raumordnung sowie den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Anstelle von
Darstellungen und Festsetzungen kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder
sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen
werden.

Somit kann auch auBerhalb des Eingriffsbebauungsplans, u. a. auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen oder durch vertragliche Vereinbarungen, der Ausgleich gesichert werden. Diese Mdglichkeit wird
genutzt, in dem auf einer Flache der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg eine CEF-MaBnahme gemaB
Artenschutzfachbeitrag umgesetzt und durch eine Zuordnungsfestsetzung gemaB § 9 Abs. 1a BauGB
gesichert wird.

6.8.  Verkehrskonzept
6.8.1. FlieBender Verkehr

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt von Siiden Uber die Planstra3e A aus der GerichtsstraBBe
und verteilt sich im Gebiet (iber die PlanstraB3e B. Die dafiir erforderlichen Querschnitte wurden in
Abstimmung mit der StraBenbaubehorde ermittelt und die erforderlichen Flachen im Bebauungsplan als
Verkehrsflache festgesetzt. Darliber hinaus ist eine ErschlieBung von der Fritz-Reuter-StraBe aus moglich.
In diesem Bereich sind Teilflachen in der Verldngerung der Fritz-Reuter-Stral3e bereits als 6ffentliche
Verkehrsflache als mogliche Zufahrt zur Tiefgarage gewidmet. Zur planungsrechtlichen Sicherung wird das
Flurstiick in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und als Verkehrsflache festgesetzt.
Damit sind alle Grundstiicke des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erschlossen. Bei der Errichtung
von mehreren Gebiuden und damit verbundener nachtriglicher Flurstiicksteilung (insbesondere fiir die
Teile des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3, ot WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8), hat
der Vorhabentrdger die ErschlieBung auf den eigenen Grundstiicken zu sichern.

Im Westen des Plangebietes wird die Fliche fiir eine zukiinftige Anbindung an das librige Netz durch
Festsetzung einer Verkehrsflache gesichert. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist die Weiterfihrung der
PlanstraBe B jedoch nicht mdglich, da hierfiir Flachen der bestehenden Bahnanlagen bendtigt werden.
Jedoch wird die Option ermdglicht, zu einem spateren Zeitpunkt liber nicht mehr benétigte Bahnanlagen
eine ErschlieBung in Richtung JahnstraBe zu schaffen. Eine ausschlieBliche Anbindung an die
MorgenlandstraBe ist nicht vorgesehen.
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Da fiir die Anbindung nach Westen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Babauungsplanes noch keine
Planung besteht und auch nicht die benétigten Grundstiicke zur Verfligung stehen, wird am westlichen

Ende der Planstrale B eine Wendeanlage vorgesehen.

Fiir die Festsetzung der Verkehrsflichen wurden folgende Querschnitte zu Grunde gelegt.

West Planstralle A Ost
2 D-J'II';i ﬂl'm -
o R | O
% T B é

J, 1.00 ‘ 230m | 6,00 m I 2,50 m—L

' Gehweq ' Fahrbahn Gehweg
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Nord Planstralle B - Tempo 30 Sud

Beschilderung
max. 2h
Parken Kurzzeit

?%ié J

1,20 230m | 555m | 2,00m
Gehweg 7 Fahrbahn ""Langsparken Gehweg

o f

| 2,75m | 1,00

| 12,60 m |

A

6.8.2. Ruhender Verkehr

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in ihrer Breite so dimensioniert, dass
in der PlanstraBe B neben der Fahrbahn ein Langsparker-Streifen angeordnet werden kann. Damit wird der
Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen gedeckt. Aufgrund der Lage zum benachbarten Bahnhof und zur
Innenstadt ist zu erwarten, dass die Parkpldtze in der PlanstraBe B durch Pendler genutzt werden und somit
ganztdgig blockiert sind und ein Parksuchverkehr erzeugt wird. Da hierfiir andere 6ffentliche Parkplatze mit
groBeren Kapazitdten vorgehalten werden, sollen diese Nutzer der Parkplatze in der PlanstraBe B
ausgeschlossen werden, indem eine Beschrankung der Parkdauer auf 2 Stunden vorgesehen ist.
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In der Planstral3e A ist aufgrund der Kiirze der PlanstraBe, der vorhandenen bzw. zukiinftigen Zufahrten
und der geringen zur Verfiigung stehenden Flache die Errichtung von Parkplatzen nicht moglich.
Die notwendigen privaten Stellplitze sind auf den jeweiligen Grundstiicken unterzubringen.

6.8.3. Bahnanlage

Das geplante Vorhaben befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer Bahnanlage. Damit sind
besondere Anforderungen verbunden.

Die Nutzung der ausgewiesenen Flachen bzw. die Umsetzung daraus entstehender Vorhaben und alle in
diesem Zusammenhang stehenden MaBnahmen sowie das Betreiben von Gebduden und Anlagen diirfen
zu keiner Zeit den Eisenbahnbetrieb beeinflussen oder die sichere Durchfiihrung des Eisenbahnbetriebes
gefdhrden, die Bahnanlagen beeinflussen, storen oder beschiddigen bzw. die Instandsetzung und den
Ausbau der Eisenbahninfrastrukturanlagen behindern.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die Errichtung und die geplante MaBnahme
betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist stindig und ohne Einschréankungen,
auch insbesondere wahrend der Baudurchfiihrung, zu gewahrleisten. Bei allen Arbeiten im Bereich von
Anlagen der Eisenbahnen des Bundes (EdB) ist das bautechnische Regelwerk der DB Netz AG in
Verbindung mit der ,Eisenbahnspezifischen Liste Technischer Baubestimmungen" (ELTB) der Deutschen
Bahn AG zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften jederzeit mit
dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden muss.
Eine genaue Abstimmung muss im Rahmen einer Kabel- und Leitungsermittiung im Grenzbereich bzw. auf
dem Baugrundstiick erfolgen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden sowohl mit der DB Netz
(Regionalnetzplanung und -steuerung) als auch mit DB Immobilien (Operatives Eigentumsmanagement)
der Deutschen Bahn AG abgestimmt.

6.8.4. Ortliche Bauvorschriften

Die rdumliche Gestaltung des neu entstehenden Baugebietes erfordert eine Hohenvorgabe fiir die
Bebauung, die liber die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse hinausgeht. Im Bebauungsplan werden
aus diesem Grund fiir die Teile des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3, ummd WA 4, WA
6, WA 7 und WA 8 maximale Traufhohen festgesetzt. Dariiber hinaus erfolgt eine Festsetzung der
zulassigen Dachform.

textliche Festsetzung Nr. 11.1
Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlieBlich Flachdédcher und flach geneigte Décher mit einer
Neigung von maximal 15 Grad zuldssig.

Die Bebauung grenzt an bestehende StraBenziige mit historischer Bebauung, welche durch eine
Erhaltungssatzung geschiitzt sind. Das bedeutet nicht, dass eine neue Bebauung genauso gestaltet sein
muss, wie der Altbestand. Allerdings dirfen durch eine neue Bebauung diese im Sinne der
Erhaltungssatzung positiv wirkenden Bestandsgebdude nicht negativ beeintrachtigt werden.

Das Erscheinungsbild dieser historischen Bebauung wird am wenigsten beeintrichtigt, wenn sich die neue
Bebauung bewusst anders darstellt, auch in der Dachform. Die Vorgabe dieser Dachform begrenzt zudem
die Gebaudehohe, was wiederum positiv fiir den Bestand ist.

textliche Festsetzung Nr. 11.2

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 5 sind die
Grundstiicke zur nérdlich angrenzenden Bahnanlage so einzufrieden, dass ein gewolltes oder
ungewolltes Betreten und Befahren des Bahngeldndes verhindert wird.
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Im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf den Grundstiicken
verkehrenden Personen und Fahrzeuge sollen die an die Bahnanlagen angrenzenden Grundstticke

derart eingefriedet werden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren des Bahngelandes
oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird.

Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie nicht umgeworfen werden
kénnen (Sturm, Vandalismus usw.). Ggf. ist eine Erdung gemaB VDE-Richtlinien vorzusehen.

Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und ggf. zu
erneuern.

textliche Festsetzung Nr. 11.3
Grundsdtzlich sind rechteckige stehende und quadratische Fensterelemente zu
verwenden. Bei maximal 1/5 der Offnungsfldchen sind andere Formate zuldssig.

Mit dieser Festsetzung wird ein einheitliches Fassadenbild erzeugt. Die Verwendung von runden und
rechteckig liegenden Fensterelementen soll damit auf ein Minimum reduziert werden.

textliche Festsetzung Nr. 11.4

AuBenwandfldchen sind (iberwiegend als Putzfliche auszufiihren oder mit hochwertigen
Fassadenelementen zu verkleiden. Mindestens 80 % der gesamten Fassadenfldche sind weil3 oder
in hellen Farben auszubilden. Unzuldissig sind grelle sowie stark gliinzende und reflektierende
Materialien und Farben.

Zur Gliederung sind untergeordnete Flichen aus anderem Material und in anderer Farbe zuldssig.
Die Ausfiihrung von Hauptgebduden ist in den Allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung
WA 3 und WA 4 sowie in WA 6 und WA 7 in Farbe und Material aufeinander abzustimmen.

Mit diesen Festsetzungen wird ein harmonisch einheitliches Gesamtkonzept verfolgt, welches die
Entwicklung eines gestalterisch qualitativ hochwertigen Wohnquartiers ermdglicht und gleichzeitig das
Erscheinungsbild der Einzeldenkmale auBerhalb des Plangebietes nicht schmalert.

Die getroffenen Regelungen zur Materialitdt und Farbgestaltung der Fassaden bewirken eine einheitliche
stadtgestalterische Formsprache.

6.9. Hinweise

Von dem zustdndigen Kataster- und Vermessungsamt wird im Rahmen von Liegenschaftsvermessungen
das Aufnahmefeld schrittweise erneuert. Diese neu geschaffenen Aufnahmepunkte (AP) sind entsprechend
dem Gesetz liber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster Mecklenburg-Vorpommern
(VermKatG M-V) zu schiitzen. Im Zuge der Bauausfiihrung ist bei Verlust bzw. abzusehendem Verlust der
Aufnahme- und Grenzpunkte Mitteilung zu machen.

7. Abfallentsorgung, Altlasten
7.1.  Abfallentsorgung

Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abfidllen hat entsprechend den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und des Abfallwirtschaftsgesetzes fiir Mecklenburg-Vorpommern
(AbfWG M-V) und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen zu erfolgen.

Die Entsorgung von Abféllen und Wertstoffen erfolgt durch Sammelfahrzeuge lber die vorhandenen
stadtischen StraBen, an denen die Grundstiicke liegen. Die privat genutzten Abfall- und Wertstoffbehalter
sind gemaB gliltiger Abfallentsorgungssatzung der Stadt auf den Grundstiicken unterzubringen und am
Abfuhrtag bereitzustellen.

Die Standorte fir die Wertstoff- bzw. Restmiillbehalter sollten so errichtet werden, dass die

Berufsgenossenschaftlichen Vorschriften DGUV Vorschrift 43 - Miillbeseitigung (ehemals BGV C27) § 16
Millbehilterstandort und DGUV Vorschrift 70 - Fahrzeuge (ehemals BGV D29) § 45 Fahrzeuge sowie die
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DGUV Information 214-033 ,Sicherheitstechnische Anforderungen an StraBen und Fahrwege fiir die
Sammlung von Abfillen" (ehemals BGI 5104) beriicksichtigt werden.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustellen als auch
von den fertigen Objekten eine vollstindige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann.

Bei der Umsetzung des geplanten Vorhabens sind bei Abriss/Beseitigung von Gebauden und Anlagen sowie
BaumaBnahmen die anfallenden Abfille ordnungsgemiB und schadlos zu verwerten (§ 7 KrWG) oder,
soweit eine Verwertung technisch nicht mdglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung
des Wohls der Allgemeinheit zu beseitigen (§15 KrWG).

7.2. Altlasten, Bodenschutz

Aufgrund der Vornutzung des Gelandes als Bahnanlage mit Verladebereich, ist zu priifen, ob Altlasten
vorhanden sind. Hierfiir wurde bereits eine orientierende Schadstoffuntersuchung durchgefiihrt. Dies
erfolgte auf dem Grundstiick anhand von 10 Kleinbohrungen (BS), die mit Hilfe von Rammkernsonden (DN
50) einen relativ lickenlosen Einblick in den Schichtenaufbau bis 5 m Tiefe gewéhren und gleichzeitig die
Entnahme gestorter Erdstoffproben fir weitere Laboruntersuchungen ermdglichten. Hinsichtlich der
Schadstoffbelastung waren sowohl innerhalb der Anschiittungen als auch im Bereich des natiirlichen
Untergrundes feinsensorisch keine Auffalligkeiten erkennbar, so dass der analytische
Untersuchungsumfang auf den Gleisbereich vor der Verladerampe in der Tiefenzone 0 - 0,5 m als
abfalltechnisch sinnvoller Bereich beschrankt worden ist.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das Geldnde eine fiir urbane Industriegebiete
standorttypische Hintergrundbelastung aufweist. Die Schadstoffanreicherung hinsichtlich der
Schwermetalle ist gering (Z1). Fiir die organischen Materialien wird nur der PAK-Wert mit 3,79 mg/kg TS
als erh6ht (Z2) nachgewiesen. Da auch die Salzfracht (Sulfat/Chlorid) marginal ist, empfiehlt sich aus
derzeitiger Sicht eine Zuordnung des Erdreiches nach Z2.

Zur Kalkulation der Aushubmassen ist im Hinblick auf den Schadstoffanteil folgende Einstufung
wahrscheinlich:

Gleisanlagen: Anschiittungen < T m 72

Anschiittungen > 1 m Z1
Laderampe: Anschiittungen 21
Bereich ehemaliger Bebauungen:  Anschiittungen Z1

Die Untersuchung des Bodenmaterials (Anschiittungen) erfolgte auf Grundlage der LAGA-Richtlinien

M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfillen, Teil Il 1.2.
Bodenmaterial”.

Danach stellen die Zuordnungswerte Z2 die Obergrenze fiir den Einbau von Boden mit definierten
technischen SicherungsmaBnahmen dar. Eine Verwertung des Bodens wére bei BaumaBnahmen wie z. B.
Einbau im Larmschutzwall und StraBendamm (Unterbau) sowie im StraBen- und Wegebau unter
Beachtung der definierten Bedingungen der LAGA mdoglich.

Das untersuchte Bodenmaterial im Bereich der Gleise vor der Verladerampe (MP 1) entspricht auf Grund
des erhdhten PAK-Gehaltes dem Zuordnungswert Z2. Eine Verwertung des Bodens unter definierten
SicherungsmaBnahmen in obengenannten BaumaBnahmen wére somit méglich. Um den Bereich der
Belastung im Gleisbereich einzugrenzen und konkrete punktuelle Angaben {iber der Héhe der
Schadstoffbelastungen zu erhalten, sind Einzelbeprobungen gemaB der LAGA M 20 im Bereich BS 3 und
BS 4 notwendig.

Im Bereich der Laderampe und der ehemaligen Bebauung wird eine Zuordnung des Bodenaushubs in die

Zuordnungsklasse Z 1 aus der Sicht des Gutachters (Orientierende Untersuchung durch
Erdbaulaboratorium Neubrandenburg GmbH Stephan Laue vom 29.05.15) fiir wahrscheinlich gehalten. In
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den Bereichen der Laderampe (BS 2, BS 5) und der ehemaligen Bebauung (BS 6, BS 9) haben zur konkreten
Beurteilung der Schadstoffbelastung ebenfalls Einzelbeprobungen geméafB der LAGA M 20 zu erfolgen.

Die Untersuchungsergebnisse der Beprobungen sind der unteren Bodenschutzbehdérde zur

Beurteilung und Abstimmung beziiglich der weiteren Vorgehensweise vorzulegen. Entsprechend § 4 Abs. 2
BBodSchG sind der Grundstlickseigentiimer 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 Bodenveridnderungen (z. B. abartiger muffiger
Geruch, anormale Farbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Rester alter
Ablagerungen) auftreten, ist die untere Bodenschutzbehorde im Umweltamt des Landkreises umgehend zu
informieren.

Bei der Baudurchfiihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende
Bodenaushub einer ordnungsgemaBen Entsorgung (Verwertung/Beseitigung) zuzufiihren ist.
Moglichkeiten einer Verwertung (Bodenmaterial, Bauschutt) regelt die LAGA "Technische Regeln fiir die
Verwertung von Bodenmaterial der Mitteilung M 20 der Lianderarbeitsgemeinschaft Abfall" (LAGA M 20,
Stand 2004).

Eine fachtechnische Begleitung wahrend der Tiefbauzeit wird vom Gutachter empfohlen, aus Sicht der
unteren Bodenschutzbehdrde im Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte ist dieser
Empfehlung unbedingt nachzukommen.

Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen. Soweit im Rahmen von
BaumaBnahmen Uberschussboden anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder
eingebracht werden sollen, haben die Pflichtigen nach § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz Vorsorge gegen das
Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12 Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der
Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial 5/1998) wird besonders hingewiesen.

8. Immissionsschutz

Hauptquelle fiir auf das Plangebiet einwirkende Immissionen ist die nérdlich angrenzende Bahnanlage.
Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft-
und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren konnen. Der Wirkbereich
der verschiedenen Emissionen ist sehr unterschiedlich. In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten
Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgerdten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Im
Gegensatz dazu wirken Schallimmissionen weit in das Plangebiet hinein.

Aufgrund der vorhandenen Abstdnde zu den Bahnanlagen sind, abgesehen von den Schallimmissionen,
voraussichtlich keine erheblichen Einfliisse auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu erwarten. Somit sind neben den Festsetzungen zum Larmschutz keine weiteren
Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich. Es obliegt dem Bauherrn, flir dariiberhinausgehende,
entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

In der Schallimmissionsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. +12 122 ,Westliches Bahnhofsquartier"
(Anlage 2) wurde der Verkehrsldrm der Bahnanlage derBatmamtage betrachtet und die Einhaltung der
schalltechnischen Regelwerke nachgewiesen. Gewerbelarm und weiterer Verkehrslarm aus anderen
Quellen sind nicht relevant. Da eine mdgliche Zufahrt in das Plangebiet tiber die Fritz-Reuter-StraBe
moglich ist, wurde die Lirmbetrachtung zusétzlich durch eine Stellungnahme zum Verkehrslarm durch
eine mogliche Tiefgaragenzufahrt (Anlage 3) ergénzt.
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Zum Schutz vor Verkehrslarm der Bahnanlage wird eine bedingte Festsetzung in den Bebauungsplan
gemal § 9 Abs. 2 BauGB aufgenommen. Demnach kann im Bebauungsplan in besonderen Féllen
festgesetzt werden, dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und
Anlagen nur fir einen bestimmten Zeitraum zuldssig oder bis zum Eintritt bestimmter Umsténde zuldssig
oder unzulissig sind. Dieser besondere Fall ist an diesem Standort mit der vorgegebenen Art der Nutzung
gegeben, da ohne diese Bedingung der Schutz vor Larm auf den dahinterliegenden Grundstiicken nicht
gewahrleistet wird. Bei einer Festsetzung zur aufschiebend bedingten Zuldssigkeit von Nutzungen ist die
Zuldssigkeit eines Vorhabens erst dann gegeben, wenn die im Bebauungsplan genannten Umstinde
eingetreten sind.

Uber die Festsetzungen zum passiven Schallschutz hinaus muss sichergestellt werden, dass zuerst die zur
Schaffung ruhiger Innenbereiche erforderliche abschirmende Bebauung errichtet wird, bevor die Nutzung
der zu schiitzenden Gebaude erfolgt. Dies betrifft die Bebauung an der Bahnstrecke am nordlichen Rand
des Plangebietes. Diese sichert auf der Riickseite der straBenseitigen Bebauung Immissionswerte, die
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten. Daher wird mittels einer bedingten Festsetzung
gemiB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB verbindlich geregelt, dass die Baukorper/Lirmschutzwénde entlang der
Bahnstrecke (Kennzeichnung in der Planzeichnung mit dem Buchstaben ,WA 1" und ,WA 2") mit der
festgesetzten Mindesthdhe zu errichten sind, bevor die Nutzungsaufnahme in der Bebauung im
rlickwartigen Bereich (Kennzeichnung in der Planzeichnung mit dem Buchstaben ,WA 3/WAG/WA 8"
sowie ,WA 4 und WA 7") erfolgt (textliche Festsetzungen Nr. §-t10.1 und Nr. :210.2). Diese Regelung ist
zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse notwendig und ausreichend. Der Teil des
Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 5 ist fiir die Sicherung des Lirmschutzes der iibrigen
Bauflachen nicht erforderlich und somit nicht Bestandteil der bedingten Festsetzungen.

8.1.  Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren

textliche Festsetzung Nr. 7.1
In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 5 sind

s, umzatissigentlang der Endgiebeln der Riegelbebauung Fenster schutzbediirftiger
Aufenthaltsrdume nur zuldssig, wenn Sie durch eine Lirmschutzwand gemdB Festsetzung 7.2
geschiitzt sind.

Mit der Festsetzung sollen im Sinne der architektonischen Selbsthilfe die Immissionskonflikte in den
nordlich der PlanstraBe B liegenden Baufeldern geldst werden. Es wird sichergestellt, dass sich im Norden
keine maBgeblichen Immissionsorte in Form von tffemare Fenstern schutzbediirftiger Riume befinden.
Der Ausschluss von Fenstern schutzbediirftiger Raume in Richtung Osten und Westen gilt insbesondere fiir
die jeweiligen Enden der Bebauung der jeweiligen Bauabschnitte. Hiervon kann abgewichen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass die Grenz- bzw. Orientierungswerte an maBgeblichen Emissionsorten vor den
Fenstern der schutzbediirftigen Rdume eingehalten werden. Insbesondere bei Liicken in der Bebauung
entstehen Fassaden, die nach Osten und Westen gerichtet sind. In diesen Fassaden sind zu 6ffnende
Fenster schutzbediirftiger Rdume nur zuldssig, wenn die Liicken in der Bebauung durch eine
Larmschutzwand geschlossen sind und somit ein Lirmschutz gewahrleistet ist.

textliche Festsetzung Nr. 7.2

In der Fldche zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen sind im Falle von Liicken
zwischen den Gebduden Ldrmschutzwdnde mit einer Hohe von mindestens 12 Metern zu
errichten. Diese miissen eine geschlossene Oberfliiche ohne Offnungen und Liicken aufweisen.
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Die Ldrmschutzwdnde, welche die Bauliicken schlieBen, miissen so eingepasst werden, dass
entlang der Baulinie keine Offnungen oder Liicken, insbesondere im Anschluss von Gebdude an
Ldrmschutzwand, vorhanden sind.

VerschlieBbare Tiir6ffnungen sind zuldssig.

TMZUSTLZET.

Fiir die Fassaden an der Baulinie der Baufelder WA 1, WA 2 und WA 5 gilt ein Lirmpegelbereich
IV (maBgeblicher AuBenldrmpegel von 70 dB(A)). Die Anforderungen an die Luftschalldimmung
der AuBenbauteile sind entsprechend DIN 4109-01:2018-01 Abschnitt 7 zu bestimmen und
umzusetzen.

textliche Festsetzung Nr. 7.4

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3, Tmmd WA 4 und WA 8
sind nach Norden gerichtete Fenster schutzbediirftiger Rdume in Geschossen oberhalb 13,50
Meter unzuldssig.

textliche Festsetzung Nr. 7.4

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1, WA 2 und WA 5 sind
AuBenwohnbereiche (z. B. Balkone) an den nérdlichen Fassaden und nérdlich der Baulinie nicht
zuldssig.

An den Fassaden in dstlicher und westlicher Richtung diirfen AuBenwohnbereiche nur dort
vorhanden sein, wo sie durch eine Lirmschutzwand geschiitzt sind, wenigstens 2 m (Oberkante
FertigfuBboden) unterhalb der Oberkante der anliegenden Ldrmschutzwand.

Der Ldrmschutz fiir die Bereiche WA 3, urmd WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8 ist durch die Riegelbebauung in
den Bereichen WA 1, WA 2 und WA 5 nur bis zu einer bestimmten Hohe gegeben. Falls oberhalb der
zuldssigen Zahl der Vollgeschosse, weitere Geschosse errichtet werden sollen, die keine Vollgeschosse
darstellen, wird durch die Festsetzung sichergestellt, dass sich in den angegebenen Richtungen keine
Fenster schutzbediirftiger Raume befinden.

8.2.  Bedingte Festsetzungen

GemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im Bebauungsplan in besonderen Fillen festgesetzt werden, dass
bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen erst bei Eintritt
bestimmter Umsténde zulassig sind. Diese aufschiebende Bedingung wird in diesem Bebauungsplan dafiir
genutzt, um die besondere stddtebauliche Problemstellung der Entwicklung eines Wohnstandortes an
einem durch Ldrm beeintrachtigten Standort zu 16sen. Die Immissionskonflikte werden bewaltigt, indem
die Zuldssigkeit schutzbedirftiger Nutzungen an die Errichtung der Riegelbebauung entlang der
nordlichen Grenze des Bebauungsplanes gekniipft wird.

textliche Festsetzung Nr. 10.1

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3, WA 6 und WA 8 sind
Gebdude mit Wohnnutzungen sowie Beherbergungsbetriebe unzuldssig, bis das Baufeld mit der
Bezeichnung WA 1 volisténdig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut ist.

textliche Festsetzung Nr. 10.2

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 4 und WA 7 sind Gebdude
mit Wohnnutzungen sowie Beherbergungsbetriebe unzuldssig, bis die Baufelder mit der
Bezeichnung WA 1 und WA 2 vollstindig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
bebaut sind.
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Die bedingten Festsetzungen ermdglichen eine abschnittsweise Bebauung des Plangebietes. Die
Unterteilung der Abschnitte und Abgrenzung der Teilflaichen WA 1 bis ¥WA= WA 8 beruht auf einer
wirtschaftlichen schrittweisen Bebaubarkeit der Fldchen in Abstimmung mit den Ergebnissen der
Larmimmissionsprognose.

textliche Festsetzung Nr. 10.3

Bis zur Fertigstellung der Bebauung in den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes mit der
Bezeichnung WA 1 und WA 2 entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke in den Teilen des
Allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 3, Tmmd WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8
ausnahmsweise zugelassen werden.

9. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung vollstdndig unerschlossen. In den 6ffentlichen
Verkehrsflachen im Umfeld sind jedoch Bestandsanlagen vorhanden, so dass eine Netzerweiterung
moglich ist.

9.1.  Trinkwasserver-, Abwasserentsorgung und Regenwasser

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht an das Wasser- und Abwassernetz
angeschlossen. Die niachstgelegenen Leitungen der Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung befinden sich
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in der MorgenlandstraBe, Robert-Blum-Strale,
Fritz-Reuter-StraBe und GerichtsstraBe. Zur ErschlieBung des Gebietes sind Netzerweiterungen
erforderlich.

Die duBere ErschlieBung des Gebietes kann an die vorhandenen Kanile im Jahnviertel erfolgen.
Anfallendes Schmutzwasser kann in Richtung der Morgenland- bzw. der GerichtsstraBe im Freigefalle
abgeleitet werden. Die endgiiltigen Anschlussstellen kénnen erst nach erfolgter Messung, Baufreiheit
sowie unter Beriicksichtigung der betrieblichen Belange festgelegt werden. Das Niederschlagswasser
(Grundstticke und 6ffentliche Bereiche) kann in Richtung MorgenlandstraBe abgeleitet werden. Im Zuge
der ErschlieBung miissen die betroffenen Haltungen/Schichte von beiden Entwésserungssystemen saniert
werden. GemaB § 55 Abs. 2 WHG soll unbelastetes Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt tber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche, noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften, noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser befestigter Flichen wie Dachflachen, StraB3en,
Parkplatze usw. ist vorzugsweise schadlos auf dem eigenen Grundstiick breitflachig zu versickern. Sollte
die Versickerung tiber bauliche Anlagen, wie z. B. Rigolen, Sickerschiachte, Mulden oder dhnliches erfolgen,
ist hierfiir eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) Wasserhaushaltsgesetz erforderlich und im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu beantragen.

Die Machbarkeit der Versickerung des Niederschlagswassers auf den eigenen Grundstiicken wird im Zuge
eines Gutachtens wahrend der Planaufstellung untersucht und bis zum Satzungsbeschluss entsprechend
nachgewiesen.

9.2. Loschwasser

Im Plangebiet befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine Einrichtungen der
Loschwasserversorgung.

Nach Brandschutzgesetz hat die Gemeinde die Loschwasserversorgung sicherzustellen. Fiir das Baugebiet
ist als Grundschutz eine Loschwassermenge von 96 m3/h fiir die Dauer von 2 Stunden erforderlich. Das
Hydrantennetz ist entsprechend zu dimensionieren.
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9.3.  Gasversorgung

Im Plangebiet befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine Anlagen in Rechtstragerschaft von
neu.sw. Eine Versorgung zukiinftiger Bebauungen ist technisch moglich. Fiir ein ausfiihrbares
ErschlieBungskonzept sind die Bedarfszahlen erforderlich. Bestandsanlagen befinden sich in der
GerichtsstraBe, der Robert-Blum-StraBe sowie der MorgenlandstraBe.

9.4. Fernwidrmeversorgung

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht an das Fernwarmenetz angeschlossen. Eine
Versorgung zukiinftiger Bebauungen ist technisch moglich. Die ndchstgelegenen Leitungen der
Fernwarmeversorgung befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in der
MorgenlandstraBe. Eine ErschlieBung kann von dort erfolgen. Auf Grundlage von Bedarfszahlen ist eine
weiterflinrende Planung anzustreben. Die ErschlieBung ist abhiangig von der Zustimmung Dritter, auf
deren Flachen sich derzeit die Leitungen befinden.

9.5. Telekommunikation und Multimediadienste

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht an das Netz von Telekommunikations-
Dienstleistern angeschlossen. Die nachstgelegenen Leitungen befinden sich auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in der MorgenlandstraBe, Robert-Blum-StraBe, Fritz-Reuter-
StraBe und GerichtsstraBe.

9.6.  Elektroenergie

Die Stromversorgung des Gebietes wird entsprechend geltendem Konzessionsvertrag durch die
Neubrandenburger Stadtwerke GmbH erfolgen. Im B-Plan-Gebiet befinden sich zum Zeitpunkt der
Planaufstellung keine Anlagen in Rechtstragerschaft von neu.sw. Fiir die Versorgung der kiinftigen
Bebauungen sind Netzerweiterungen notwendig. Anlagen befinden sich in der MorgenlandstraBe, der
Robert-Blum-StraBe und der GerichtsstraBe. Je nach Anzahl und GroBe der Bebauung sind die
notwendigen MaBnahmen in den weiteren Planungsschritten zu konkretisieren.

10. Denkmalschutz
10.1. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt. Wenn wahrend der
Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V (GVBI.
Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff) die zustdndige untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentliimer sowie zufillige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.

10.2. Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine
Baudenkmale.

Jedoch wird das Gebiet im siidlichen und westlichen Bereich von einer groBen Dichte von
Baudenkmalen gesdumt:

- MorgenlandstraBBe 29, Wohnhaus - Robert-Blum-StraBe 3, Wohnhaus
- MorgenlandstraBe 31, Wohnhaus - Robert-Blum-StraBBe 5, Wohnhaus
- MorgenlandstraBBe 33, Wohnhaus - Robert-Blum-StraB3e 7, Wohnhaus
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- MorgenlandstraBe 34, Wohnhaus - Robert-Blum-StraBBe 9, Wohnhaus

- MorgenlandstraBBe 35, Wohnhaus - Robert-Blum-StraBBe 14, Wohnhaus
- Robert-Blum-StraBBe 1, Wohnhaus - Fritz-Reuter-StraBBe 17/17a, Wohnhaus
- Robert-Blum-StraB3e 2, Wohnhaus - Fritz-Reuter-StraB3e 18, Wohnhaus

Das Jahnviertel zwischen Wallanlage, Bahnhof, Nordbahn- und JahnstraBe entstand ab der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts und stellt heute, auch aufgrund der geringen Zerstorung im Zweiten Weltkrieg, den
groBten griinderzeitlich gepragten Komplex der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg dar und weist einen
hohen Anteil an denkmalgeschiitzter Bebauung auf, die das Gebiet nachhaltig pragt. Charakteristisch ist
insbesondere die straBenbegleitende Anlage der hauptsichlich 2- bis 3-geschossigen Hauser (mit z. T.
ausgebauten Satteldachern), die verhaltnismaBig dichte Bebauung mit Einzelhdusern, kleine Vorgarten
und die riickwartige Verldngerung der Grundstiicke, zum Teil mit Anbauten oder Nebenanlagen.

Um einen harmonischen Ubergang zwischen Jahnviertel und neuem Bahnhofsquartier zu schaffen,
wurden im Zuge der Erarbeitung des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Westliches
Bahnhofsquartier" die maximal zulissigen Geschosse im Ubergang von den Einzeldenkmalen entlang der
Robert-Blum-StraBe in das neue Plangebiet von ehemals lll-1V auf maximal Ill Geschosse gesenkt. Darliber
hinaus wurde in diesem Bereich die zulassige Traufhohe von 13,5 m auf 10,5 m reduziert und der
Versiegelungsgrad von 0,6 auf 0,5 verringert. Darliber hinaus soll hier d=@s die 3. Geschosse in slidlicher
Richtung als Staffelgeschosse mit einem Riicksprung von 1,20 m ausgebildet werden. Erganzend hierzu ist
im Allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 7 das dritte Geschoss des westlichen Baufeldes in
Richtung der westlichen Baugrenze als Staffelgeschoss auszubilden. Zur Prazisierung der maximal
zuldssigen Gebaudehthen wurde des Weiteren im gesamten Plangebiet maximale Firsthéhen fiir die
einzelnen Allgemeinen Wohngebiete festgesetzt.

Um ein zu dichtes Heranriicken der geplanten Bebauung an die Einzeldenkmale, insbesondere im Bereich
der Robert-Blum-StraBe 1 und der Fritz-Reuter-StraBe 18 zu verhindern, ist eine Neubebauung nunmehr
erst in einem Mindestabstand von 12 m (gemessen von der nérdlichen Gebaudekante der Einzeldenkmale)
moglich. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA 6 und WA 7 ist ein
Uberschreiten der siidlichen Baugrenze nur fiir ebenerdige Terrassen zulissig. Eine Uberschreitung durch
uberragende Bauteile ist nicht gestattet, ein zu dichtes Heranrilicken der Neubebauung an die
Einzeldenkmale ist daher nicht mdéglich.

Als Pufferzone wird zwischen der Bestands- und Neubebauung ein 3m breiter Pflanzstreifen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Um das Eckgebiude (Fritz-Reuter-StraBe 1) in seiner Wirkung zu betonen, wurde die urspriingliche
Baugrenze in nordlicher Verlangerung der festgesetzten siidlichen 6ffentlichen Verkehrsflache
unterbrochen und dariiber hinaus nach Nordosten eine ,bauliche Freihaltetrasse" berticksichtigt.
Ergdnzend zu den gednderten zeichnerischen Festsetzungen sollen in den Bereichen WA 6, WA 3 und WA
8 die jeweils maximal obersten zuldssigen Geschosse in Richtung der Freihaltetrasse als Staffelgeschoss
ausgebildet werden.

Mit den Festsetzungen von Staffelgeschossen in Richtung der Baudenkmale wird das MaB der baulichen
Nutzung gegentiber der Baudenkmale reduziert, der Umgebungsschutz der Baudenkmale gewahrt und
gleichzeitig ein harmonischer stadtebaulicher Ubergang ins neue Wohnquartier sichergestellt.

Das urspriinglich groBziigige Baufeld zwischen MorgenlandstraBe/Robert-Blum-StraBe und der PlanstraBe
A und B wurde im Zuge der Entwurfsliberarbeitung in 6 einzelne Baufelder unterteilt, welche die geplante
Bebaubarkeit des neuen Plangebietes prazisieren und gleichzeitig die vorhandenen Blickachsen entlang
der Robert-Blum-StraBe berlicksichtigen.

Da die Langen der Hauptgebaude in der ndheren Umgebung des Plangebietes liberwiegend 21 m betragen
und eine Uberschreitung der Linge um maximal 1/3 in den Untersuchungen zu den Belangen des
Denkmalschutzes im Hinblick auf den Umgebungsschutz der Baudenkmale als vertraglich angesehen
wurden, wurde eine maximale Gebdudeldnge von 28 m textlich im Bebauungsplan festgesetzt.
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Im WA 3 sind Stellpldtze, Garagen., Carports und Nebenanlagen auch auBerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksflache zulassig.

Um den Bereich zwischen der siidlichen Baugrenze im Allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA
6 und WA 7 und der siidlichen Geltungsbereichsgrenze entlang der Einzeldenkmale von Stellplatzen,
Carports, Garagen und Nebenanlagen freizuhalten, diirfen diese hier nicht errichtet werden. Durch diese
Festsetzungen ist die Errichtungen von Stellpldtzen Garagen, Carports und Nebenanlagen im sensiblen
Bereich zwischen den Einzeldenkmalen entlang der Robert-Blum-StraB3e und der geplanten Bebauung im
B-Plan unzulassig.

Darliber hinaus ist zwischen der westlichen Geltungsbereichsgrenze und den Baufeldern der Allgemeinen
Wohngebiete mit der Bezeichnung WA 4 und WA 7 die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen
unzuldssig, um Fahrzeugverkehr im Bereich der Neubebauung und den Grundstiicken der
MorgenlandstralBe zu verhindern.

Im Zuge der Entwurfsliberarbeitung wurde ein 3D-Visualisierung einer mdglichen Bebauung erstellt.
Durch die modifizierte Planung wird ein harmonisch einheitliches Gesamtkonzept verfolgt, welches die
Entwicklung eines gestalterisch qualitativ hochwertigen Wohnquartiers ermdglicht und gleichzeitig das
Erscheinungsbild der Einzeldenkmale auBerhalb des Plangebietes nicht schmalert.

Die getroffenen Regelungen zur Materialitdt und Farbgestaltung der Fassaden bewirken darliber hinaus
eine einheitliche stadtgestalterische Formsprache.

11. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet: 13.640 m2
davon Anpflanzgebot: 598 m?
Verkehrsflache: 4.593 m2
Griinflachen: 186 m?
Gesamtfliche: 18.419 m2

12.  Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt. Dabei wird gemaB
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.
Gleichzeitig wurde jedoch ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) erarbeitet, um zu priifen, ob
geschiitzte Arten im Plangebiet vorkommen (Relevanzpriifung) und ob die Festsetzungen des
Bebauungsplanes diesen Arten gegeniiber geeignet sind, Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszulosen (Konfliktanalyse).

Um den aktuellen Stand der artenschutzrechtlichen Belange fiir die B-Planfldche herzustellen, erfolgte
eine Priifung auf das Vorkommen von gemaB § 7 BNatSchG besonders oder streng geschiitzten Tierarten
und der Wirkung des Vorhabens auf die artenschutzrechtlichen Verbotsnormen nach § 44 BNatSchG
anhand einer Potenzialanalyse sowie Kartierungen.

Im B-Plangebiet wurde das Potenzial/Nachweise fiir folgende Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie europaische Vogelarten ermittelt:

- Flachige Besiedlung durch die Zauneidechse (Nachweis durch 30 gesichtete Tiere),

- Potenzielle Brutvogelarten des Offenlandes mit Hecken, Gebiischen und Gehdlzen:
Amsel, Bluthdnfling, Buchfink, Fitis, Dorn- und Gartengrasmiicke, Goldammer, Girlitz, Griinfink,
Klapper- und Monchsgrasmiicke, Ringeltaube, Rotkehlchen, Stieglitz, Zaunkdnig,
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- Nischen- und Hoéhlenbriiter in Gebduden/gebiudenahen Strukturen (Nachweis in Form von Nestern
sowie flutternden Adulten): 1 Blaumeise, 2 Sperlinge, vermutlich 1 Bachstelze, vermutlich 1 Meise,
- Fledermiuse (Potenzial): kleinflichiges Nahrungshabitat, ein mogliches Fledermaus-Zwischenquartier.

Fiir eine gesetzesgetreue Umsetzung des Vorhabens gemaB § 44 BNatSchG wurden im AFB MaBnahmen
definiert, um die Individuen und ihre Entwicklungsformen zu schiitzen sowie Ruhe- und
Fortpflanzungsstitten zu schaffen. Diese wurden in den Festsetzungen des Bebauungsplanes verankert.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung ist ein Antrag auf Inaussichtstellung einer
artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG bei der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zu stellen. Bei der Umsiedlung von
Zauneidechsen ist zudem eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG sowie nach § 40 Abs. 4
Satz 1 BNatSchG notwendig.
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