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Beschlussvorschlag:
Auf der Grundlage

- des § 22 Abs. 3 Nr. 1 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) sowie
- des§2Abs.1i.V.m.§ 1 Abs. 3 und § 3 Abs. 1 S. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:

1. Fiir die Fliche, begrenzt durch

im Norden: Grundstiicke Badeweg 3, SchwedenstraBBe 1 und 2 sowie Neustrelitzer StralBe 24
im Westen: Badeweg und dessen Verldngerung nach Siiden

im Osten: Neustrelitzer StraBe

im Siiden: Gatenbach

wird der Entwurf der 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neustrelitzer
StraBe/Badeweg" beschlossen. Die dazugehdrige Begriindung und der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan wird in der vorliegenden Fassung gebilligt.

2. Der Entwurf der 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neustrelitzer StraBe/
Badeweg" sowie die dazugehorige Begriindung sind gemaB § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB fiir die Dauer eines
Monats 6ffentlich auszulegen

3. Die offentliche Auslegung ist gemaB § 3 Abs. 2 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.

4. Die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

5. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB aufgestellt. Dabei wird

gemiB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und auf die Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Gleichzeitig erfolgt gemiB § 13 a Abs. 2

Nr. 2 eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung. Bei der Beteiligung ist

darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

6. Planungsziel ist die Errichtung eines flinfgeschossigen Gebaudes entlang der Neustrelitzer StraBe mit
der Nutzung als Pflegeeinrichtung, betreute Wohnungen und einer Kindertagesstatte.

Finanzielle Auswirkungen:
keine
Veranlassung:

Die Stadtvertretung hat auf ihrer 44. Sitzung am 13.02.14 beschlossen, die 4. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neustrelitzer StraBe/Badeweg" einzuleiten.

Mit der 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neustrelitzer StraBe/Badeweg"
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Anderung der Festsetzungen der Art und des
MaBes der baulichen Nutzung sowie der ErschlieBung fiir einen Teilbereich des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 geschaffen.

Ziel ist die Bebauung einer innerstadtischen Brachflache durch ein flinfgeschossiges Gebdude entlang
der Neustrelitzer StraBe mit Nutzung als Pflegeeinrichtung, Wohnungen fiir betreutes Wohnen, Kinder-
tagesstitte sowie dazugehdoriger Dienstleistungen und Funktionsbereiche.



Damit wird das Ziel des bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umgesetzt, entlang der
Neustrelitzer StraBe eine geschlossene mehrstéckige Bebauung zu errichten, die gleichzeitig als
Larmschutz fiir die dahinter liegende Wohnbebauung dient.

Um die geplante Nutzung zu ermdglichen, sind die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung erforderlich.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst eine Fliche von ca. 0,85 ha.

Anlagen

Anlage 1 Antrag des Vorhabentrigers, Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH, auf Einleitung des
Planverfahrens mit Schreiben vom 16.12.13

Anlage 2 Ubersichtsplan

Anlage 3 Begriindung

Hinweis zur Verteilung:

Den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen) sowie den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan erhalten je 1-x die Fraktionen und 2-x das Biiro der Stadtvertretung zur Einsichtnahme.
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Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur 4,Anderung des Vorhabenbezogenen B-
Planes Nr. 3 ,Neustrelitzer Strale / Badeweg"; Gemarkung Neubrandenburg, Flur

9.

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beabsichtigen, die in unserem Eigentum stehenden Grundstiicke im Geltungsbereich des
oben genannten B-Planes an die EXCS Deutschland GmbH zur Bebauung mit einem
Senioren- und Pflegewohnheim zu verduBern. Der Betrieb des Wohnheimes solt durch die
Vitanas GmbH & Co. KGaA erfolgen. Um den Betrieb des Wohnheimes wirtschaftlich
gestalten zu kdnnen, ist eine Bebauung nach den Vorgaben des bestehenden

vorhabenbezogenen B-Planes nur sehr eingeschrankt mdglich.

Aus diesem Grund beantragen wir als Grundstiickseigentiimer und Vorhabenstrager die
Einleitung des Verfahrens zur 4. Anderung des o.g vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Fiir Fragen stehen Ihnen das durch die EXQS Deutschland GmbH beauftragte Planungsbiro
GKL Planer, Herr Leepin, ChamissostraBe 11, 99096 Erfurt, Tel. 0361-5415605 und auch wir

gerne zur Verfiigung.
Mit freundlichen GriBen

NEUWOQGES
Neubrandenburge

Frank Benischke

Anlage: Lageplan

Verteiler: NEUWOGES/BMA; EXCS Deutschland GmbH;

GKL Planer
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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadt Neubrandenburg hat 1992 auf der Basis eines stidtebaulichen Wettbewerbs einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zur Bebauung des Bereichs Badeweg/Neustrelitzer StraBe beschlossen. In der Folge wurde im
nordlichen Teilbereich das Planungskonzept teilweise umgesetzt. Der siidliche Teil, der an das Jahnstadion und
den Gitenbach grenzt, wurde erst nach erneuten Uberarbeitungen des stidtebaulichen Konzeptes (1. verein-
fachte Anderung 1998, 2. Anderung 2003, 3. Anderung 2006) mit der Seniorenresidenz bebaut.

Der als Mischgebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohn- und Geschaftshaus" festgesetzte Bereich entlang der
Neustrelitzer StraBe blieb Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, wurde aber zwischenzeitlich
nicht bebaut.

Nun beabsichtigt der Eigentlimer die Grundstiicke im Geltungsbereich dieses Planes an einen Vorhabentrdger
zur Bebauung mit einem weiteren Senioren- und Pflegewohnheim zu verduBern. Um den Betrieb des Wohn-
heimes wirtschaftlich gestalten zu kénnen, ist eine Bebauung nach den Vorgaben der 3. Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes nur sehr eingeschrankt moglich.

Aus diesem Grund beantragt der Grundstuickseigentiimer zur Vorbereitung des Bauvorhabens die Einleitung
des Verfahrens zur 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neustrelitzer StraBe/Bade-

weg".

Der Plan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Dies ist zuldssig, da die GroBe der
Grundfldche kleiner als 20.000 m2 ist und durch das Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
priifung besteht und es keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgliter bestehen. Somit werden keine friihzeitige Beteiligung und keine Umweltprii-
fung in einem Umweltbericht und keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

2. Grundlagen der Planung
2.1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am
11.06.13 durch Art. 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiterer Fortentwicklung des Stidtebaurechts (BGBI. | Nr. 29 vom 20.06.13 S. 1548)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert am 11.06.13 durch Art. 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stidten und Ge-
meinden und weiterer Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BGBI. | Nr. 29 vom 20.06.13 S. 1548)

- Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleitpliane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), gesndert durch Gesetz vom 22.07.11 (BGBI. | S. 1509)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V S. 102), geindert
durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

- Gesetz tiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landespla-
nungsgesetz LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI M-V S. 503, 613), gedndert durch
Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-V
S. 12, 247; GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 224-2), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.12 (GVOBI. M-V Nr. 13,
S. 383)

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

- Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.08.02 (Stadt-
anzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), geiandert durch Beschluss der Stadtvertretung vom 21.06.12, in Kraft am
25.07.12 (Stadtanzeiger Nr. 7, 21. Jahrgang)



2.2. Planungsgrundlagen

Als Planungsgrundlage diente die digitale Stadtkarte der Abt. Geoinformation und Vermessung der Stadt Neu-
brandenburg mit

= LdngenmalBen und Hohenangaben in Meter,

= Hohenangaben des Bestandes, die sich auf DHHN 92 beziehen,
= Stand Topografie: Marz 2011,

= Stand Kataster: November 2013

Lagebezug: System Neubrandenburg
MaBstab: 1:500
3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ist im Plan im MaBstab 1 : 500 dargestellt
und umfasst eine Flache von ca. 0,91 ha. Er erstreckt sich liber folgende Flurstiicke der Flur 9 der Gemarkung
Neubrandenburg:

Flurstiicke 179/5, 246/6, 252/7/9/11/16/17/18/19, 260/5, 261/3/7/11, 263/10/14/15/16/17/20/21/27/29,
265/4/7, 266/4/7, 267/4/8/9, 268/4/8/9, 269/7/11/13/14/15/16, 270/11/13/14[17, 271/14/15/19.

Das Plangebiet befindet sich slidlich des Stadtzentrums und wird begrenzt durch:

im Norden:  die Stidgrenze des Grundstiickes 260/4 mit der Wohnbebauung Badeweg 3 und mit den Stell-
platzen, die siidliche Grenze des Flurstiickes 256 der SchwedenstraBe 1 und die slidliche Grenze
des Flurstlickes 258/8 mit dem Wohngebiude Neustrelitzer StraBe 24,

im Osten: die westliche Grenze des Flurstiickes 271/16 mit dem StraBenraum der Neustrelitzer StraBe,

im Siiden: die VITANAS-Seniorenresidenz sowie der Rad- und Gehweg entlang des Gatenbaches,

im Westen:  die ostliche StraBenbegrenzungslinie des Badewegs und des Weges bis zum Gatenbach.

4. Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aus dem Flichennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet ,Pflegeeinrichtung” stimmt nicht mit der Darstellung
der Flache als Mischgebiet im Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung, wirksam
seit 21.04.10, letztmalig berichtigt am 25.05.11, liberein. Im Zuge der Berichtigung wird der Flichennutzungs-
plan nach dem Satzungsbeschluss iiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neustrelitzer StraBe/Bade-
weg" angepasst.

5. Beschaffenheit des Plangebietes
5.1. Ausgangssituation

Das Gelande weist eine ebene Topographie auf. Im Bereich der Neustrelitzer StraBe steigt das Geldande vom
Norden 16,5 m bis zur Einfahrt zur Seniorenresidenz im Stiden auf 17,15 iber DHNN 92 an. In Richtung Siid-
osten im Bereich der Griinflache fallt das Geldnde bis auf eine Hohe von 15,70 m.

Zurzeit sind die ehemals als Wohnbauland genutzten Flaichen entlang der Neustrelitzer StraBe unbefestigt.
Neben 4 Werbeanlagen parallel zum Gehweg der Neustrelitzer StraBe steht mittig dieser Flache ein mindestens
10 m hoher Werbetrager. Diese Werbeanlagen miissen abgebrochen werden. Die stidlich liegende Flache bis zur
Einfahrt der Seniorenresidenz ist eine ungenutzte Rasenflache. Die ndrdlich der Werbeanlage liegende Flache
wird als ungeordneter Parkplatz von dem Eigentiimer der NEUWOGES mbH fiir die Mitarbeiter der VITANAS
Seniorenresidenz zur Verfiigung gestellt.

Innerhalb des Plangebietes liegt der Rad- und Gehweg, der parallel zur Neustrelitzer StraBe verlduft und im
Bestand erhalten bleibt.
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Die Haltestelle in der Neustrelitzer Stral3e, die sowohl vom Stadtbusverkehr der Neubrandenburger Verkehrsbe-
triebe als auch vom Uberlandbusverkehr der Verkehrsgesellschaft Mecklenburg-Strelitz mbH in Richtung
Neustrelitz genutzt wird, bleibt erhalten. Lediglich der Fahrgastunterstand auf dem stadteigenen Flurstiick
261/3 der Flur 9 wird abgebrochen, erneuert und in das Bauvorhaben integriert.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden befestigten Verkehrsflachen zur ErschlieBung der Wohngebaude
Badeweg 7 - 13 sowie der Kreisel bleiben erhalten. Von dieser StraBe aus wird der Hof des Wohnhauses
Neustrelitzer StraBBe 24 durch einen unbefestigten Weg erschlossen. Die ErschlieBung der Wohngrundstiicke
findet bei der Planung Ber{icksichtigung.

Ausgehend von der Neustrelitzer StraBe fiihrt ein ,Trampelpfad” in Richtung Badeweg. Dieser FuBweg wird
ebenfalls in die Planung aufgenommen. Im siidlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich die Zufahrt zum
Parkplatz der VITANAS Seniorenresidenz und der zur Seniorenresidenz zugehorige Parkplatz mit 13 Stellplat-
zen. Die Zufahrt bleibt erhalten und wird zukiinftig, da die Stellplatzflache erweitert werden soll, intensiver
genutzt. Die Flache zwischen der Seniorenresidenz und dem Badeweg ist eine Griinflache, die zum Teil gut ge-
staltet fur die Seniorenresidenz als Freifliche genutzt wird. Auf der lbrigen Flache steht neben jiingeren Bdu-
men eine Eiche mit einem Kronendurchmesser von ca. 16 m.

Zur ErschlieBung des Vorhabens sind alle stadttechnischen Leitungen und Anlagen vorhanden.

Das stidwestlich gelegene Plangebiet, die jetzige Freiflache entlang des Badeweges, die unter 16,00 m ii. DHHN
92 liegt, befindet sich in einem Risikogebiet fiir Hochwasser des Gatenbachs. Entsprechend der Verdffentli-
chung der Gefahrenkarten und Risikokarten im Rahmen der Umsetzung der Hochwasserrisikomanagenment-
Richtlinie (Bekanntmachung des Ministeriums flir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom
11.12.13 - VI 430-2 Amtsbl. M-V 2013 S. 913), kann die Flache bei einem 100-jdhrigen Hochwasserereignis
zum Teil und bei einem 200-jdhrigen Hochwasserereignis ganz, ca. 0,50 m hoch, Giberschwemmt werden.
GemaB § 76 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 des Wasserhaushaltsgesetzes ist es vorgesehen, innerhalb der Risikoge-
biete an oberirdischen Gewassern die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren
zu erwarten ist, durch Rechtsverordnung als Uberschwemmungsgebiet festzusetzen. Da die Uberschwem-
mungsgebiete noch nicht festgesetzt sind, wird der Bereich des Hundertjahrigen Hochwassers als Hochwasser-
risikogebiet vermerkt.

Nach Abstimmung mit dem Bauherrn zum Risiko der Uberflutung, wird er, da die Ereignisse nur selten auftre-
ten, keine SchutzmaBnahmen treffen.

Das Plangebiet ist durch den StraBenverkehrsldrm der Neustrelitzer StraBe stark belastet. Fiir die Festlegungen
zum Immissionsschutz (siehe Punkt 6.2.9) wurden die lirmtechnischen Untersuchungen von SKH Ingenieurge-
sellschaft mbH vom April 2005 zu Grunde gelegt.

6. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
6.1. Stidtebauliches Konzept und Vorhabenbeschreibung

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stidtebauliche 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 sollen die Nutzung
der Flache und das MaB der Nutzung neu bestimmt werden.

Mit der 4. Anderung der zurzeit rechtskraftigen 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
auf dem ca. 9.100 m? groBen Gelidnde an der Neustrelitzer StraBe Baurecht fiir den Neubau eines fiinfgeschos-
sigen Gebaudes fiir eine Pflegeeinrichtung, flr betreute Wohnungen und fiir eine Kindertagesstatte sowie fiir
die dazugehdrigen Nebenanlagen, einschlieBlich der Stellpldtze, geschaffen. Geplant sind der Neubau einer
Pflegeeinrichtung mit 108 Einzelzimmern und die dazugehdrigen Funktionsbereiche, davon ca. 16 Pflegezim-
mer fiir 20 - 60-jahrige Hilfsbediirftige und 8 betreute Wohnungen sowie eine Tageseinrichtung fiir ca. 50
Kinder.
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Die Kindertagesstatte wird im nordlichen Teil des Gebdudes im Erdgeschoss untergebracht. Als Spielplatz fiir
die Kindertagesstatte soll die angrenzende Hoffliche genutzt werden.

Die flinfgeschossige Bebauung entlang der Neustrelitzer StraBe ist gleichzeitig eine Lirmschutzbebauung fiir
die bereits errichteten Wohngebaude in zweiter Reihe. Sie fligt sich von der Héhe her in die neuzeitliche um-
gebende Bebauung ein.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt im Norden liber die vorhandene ErschlieBungsstraBe vom Badeweg aus
und im Stiden liber die Zufahrt zur Seniorenresidenz ausgehend von der Neustrelitzer StraBBe. Zur Abdeckung
des Stellplatzbedarfes wird der vorhandene Parkplatz der Seniorenresidenz in Richtung Badeweg erweitert. Die
Stellplatzanlage wird mit einer Sichtschutzhecke umgeben. Um die Eiche nicht zu beeintrachtigen, wird der
Parkplatz wasserdurchlassig ausgebaut. Die vorhandene Griinflache der Seniorenresidenz wird in westlicher
Richtung bis zum Badeweg erweitert. Sie dient den Bewohnern der Pflegeheime als Aufenthalts- und Kommu-
nikationsflache. Eine zweite Flache mit Aufenthaltsqualitit soll slidlich des FuB- und Radweges, gegenliber
dem Spielplatz entstehen.

6.2. Festsetzungen der Planung
6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die 4. Anderung des Planes von Mischgebiet nach § 6 BauNVO als
ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtung” nach § 11 BauNVO neu bestimmt.
Die in der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzte Art der Nutzung als Mischgebiet
nach § 6 BauNVO war fiir eine Nutzungsmischung zwischen Wohnen und gewerblicher Nutzung und fiir die
Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses vorgesehen. Da die gesamte Flache entlang der Neustrelitzer
StraBe nun liberwiegend fiir die Pflegeeinrichtung vorgesehen ist und mit dem Vorhaben zurzeit keine gewerb-
lichen Nutzungen geplant sind, wére das Vorhaben nicht in einem Mischgebiet zul3ssig.

Da die Nutzung des Plangebietes ausschlieBlich durch die Pflegeeinrichtung und durch weitere soziale Einrich-
tungen bestimmt wird, unterscheidet sie sich von den Baugebieten nach §8§ 2 bis 10 BauNVO und somit wird
die Anderung der Art der Nutzung in ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtung’
nach § 11 BauNVO notwendig.

In dem sonstigen Sondergebiet "Pflegeeinrichtung” werden folgende Nutzungen zugelassen:

eine Pflegeeinrichtung, eine Kindertagesstatte mit Spielplatz, Wohnungen fiir betreutes Wohnen, Anlagen fiir
soziale und gesundheitliche Zwecke und dienstleistende Gewerbebetriebe, die in Zusammenhang mit der Pfle-
geeinrichtung stehen, sowie die dazugehorigen Funktionsbereiche, Nebenanlagen und Stellplatze. Diese Nut-
zungspalette ermdglicht weitere liber das geplante Vorhaben hinausgehende Nutzungen, die aber in Verbin-
dung mit diesem stehen, ohne dass fir ihre Einordnung der B-Plan gedndert werden muss.

6.2.2. MabB der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Die bisher geltende Grundflachenzahl von 0,6 ist fiir die Errichtung des Pflegeheimes nicht ausreichend. Sie
wird um 20 % auf 0,8 erhdht. Damit stimmt die Grundflachenzahl mit der Obergrenze der in § 17 BauNVO
allgemein zuléssigen Obergrenze von 0,8 fiir sonstige Sondergebiete tiberein. Eine intensive Ausnutzung dieser
zur Verdichtung geeigneten Innenbereichsflachen verhindert zusitzlichen Flachen- und Landschaftsverbrauch
und entspricht somit der Forderung des Gesetzgebers nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Um die Flache wirtschaftlich optimal auszunutzen, und um eine wirksame Raumkante an der Neustrelitzer
StraBe zu sichern, ist die Errichtung eines vier- bis flinfgeschossigen Gebdudes notwendig. Damit muss die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse um ein Geschoss erhdht werden. Die Zahl der Vollgeschosse wird somit von einer
zwingend einzuhaltenden Viergeschossigkeit auf die Festlegung der Viergeschossigkeit als MindestmaB und der
Flinfgeschossigkeit als HochstmalB gedndert.

Fiir die Errichtung eines flinfgeschossigen Gebdudes mit Flachdach und einer geplanten Héhe von 15,95 m ist
die alte Festsetzung zur H6he mit Bezug auf eine Traufe von mindestens 12,00 m und maximal 14,00 m lber
dem Gehweg an der Neustrelitzer StraBBe nicht zutreffend. Sie wird gedndert.
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Neu wird die maximale Hohe des Baukdrpers durch die Festsetzung der Oberkante der baulichen Anlage mit
maximal 16,00 m iiber dem Gehweg an der Neustrelitzer StraBBe bestimmt. Damit technische Aufbauten, wie
Aufziige und Anlagen fiir die Klimatisierung realisiert werden kdnnen, wird bestimmt, dass die maximale Hohe
der baulichen Anlagen ausnahmsweise um maximal 2,00 m {iberschritten werden kann.

Die ortliche Bauvorschrift zu der Ausbildung eines geneigten Daches mit > 15 Grad wird aus der Planung her-
ausgenommen. Da auch entsprechend der alten Festsetzung Gebdude mit Firsthéhen von héher 16,00 m hitten
errichtet werden kénnen, sind die Auswirkungen der Anderungen auf das Stadtbild und auf die Nachbarschaft
nicht wesentlich.

6.2.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen klar definiert. Die Baugrenzen
legen ein Baufeld fest, in dem das Vorhaben errichtet werden kann. Die Anderungen durch Verschiebungen der
Baugrenzen sind geringfligig. Sie betreffen den Bereich entlang der Neustrelitzer StraBe und den nordlichen
Teil des Baufeldes.

Die nordwestlich des Baufeldes liegende nicht liberbaubare Grundstiicksflache war im urspriinglichen Plan fiir
Stellplatze vorgesehen. Dies wird nun durch die Planung einer Kindertagesstitte gedndert. Zur Ergdanzung der

Kindertagesstatte wird in diesem Bereich ein Spielplatz entstehen. Zur Unterbringung der notwendigen Stell-

platze fiir das gesamte Plangebiet wird die vorhandene Stellplatzflache der Seniorenresidenz umgestaltet und
erweitert.

Im Sinne einer Lairmschutzbebauung wird eine geschlossene Bauweise festgelegt. Gebaude sind innerhalb des
Baufeldes auf den seitlichen Grundstiicksgrenzen zu errichten. Die Giebel miissen jedoch einen seitlichen
Grenzabstand halten.

6.2.4. Verkehr/ErschlieBung

Die Pflegeeinrichtung ist im Norden iber die Badeweg/SchwedenstraBe und im Stiden Giber die Neustrelitzer
StraBe an das iiberortliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die ErschlieBungsstraBe im Norden ist als 6ffentliche Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Mischverkehr"
festgesetzt. Uber diese StraBe, die in einem Kreisel endet, sind der hofseitige Eingang der Pflegeeinrichtung
und die Kindertagesstitte sowie angrenzende Wohnbebauung und deren Stellpldtze erreichbar. Die StraBe
besitzt als Mischflache ausgebildet keinen Gehweg.

Die von der Neustrelitzer StraBe ausgehende ErschlieBungsstraBBe dient der Seniorenresidenz und den zweckbe-
stimmten Stellplitzen als ErschlieBungsstraBe. Uber diese ErschlieBungsstraBe erfolgt auch die gemeinsame
Ver- und Entsorgung der bestehenden Seniorenresidenz sowie des geplanten Seniorencentrums. Durch diese
Synergie werden die Schallemissionen durch den notwendigen Lieferverkehr minimal gehalten. Die Fliche
bleibt als private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Mischverkehr” festgesetzt. Alle Verkehrsteilnehmer
sind auf dieser Flache gleichberechtigt. Die StraBe endet mit einem Wendehammer, der fiir das Wenden von
dreiachsigen Miillfahrzeugen durch Wenden in drei Ziigen aber auch von groBen dreiachsigen LKW (,Wasche-
fahrzeug”) durch Wenden in mehreren Ziigen geeignet ist.

Uber diese StraBe ist an der in der Planzeichnung gekennzeichneten Stelle eine Zufahrtsmoglichkeit auf die
Hofseite des geplanten Pflegeheimes gegeben.

Der nordlich parallel zur ErschlieBungsstraBe verlaufende FuB- und Radweg zwischen der Neustrelitzer StraBe
und dem Badeweg wird als 6ffentliche Verkehrsfliche im Bestand festgesetzt.

Die gesamte innerhalb des Geltungsbereiches liegende Fliche entlang der Neustrelitzer StraBe wird als 6ffentli-
che Verkehrsfliche festgesetzt. Sie bleibt als Rad- und Gehweg fiir die Offentlichkeit im Bestand erhalten.
Angrenzend an diese Fldche wird sich der fuBlaufig erreichbare Haupteingang der Pflegeeinrichtung befinden.
Die Haltestelle fiir den Busverkehr bleibt am Standort erhalten.
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Die fuBldufige Querverbindung zwischen der Neustrelitzer StraB3e und dem Badeweg wird zwischen der
Neustrelitzer StraBBe 24 und dem neuen Geb&dude durch eine Fliche mit Gehrecht fiir die Allgemeinheit gesi-
chert. Hier wird innerhalb einer 3,00 m breiten Flache ein FuBweg errichtet.
Angesichts des verdanderten Bebauungskonzeptes wird der Stellplatzbedarf neu berechnet. Die Ermittlung des
Stellplatzbedarfs erfolgte, da die Stadt Neubrandenburg keine Stellplatzsatzung besitzt, auf der Grundlage der
Verwaltungsvorschrift zur alten Landesbauordnung M-V vom 12.08.1994, Amtsblatt Nr. 36 vom 29.08.1994.

Uberschligig ist von folgendem Mindeststellplatzbedarf auszugehen:

NUTZUNG UMFANG RICHTZAHLEN BEDARF
1. Seniorenpflegeheim 13 ST
Abbruch und Ersatz
2. Kindertagesstatte 50 Platze 1 Stellplatz je 20-30 2ST
Kinder,
mind. 2 Stellplatze
3. Pflegeeinrichtung 116 Betten 6 - 10 Betten/Stellplatz 12 ST
und betreutes
Wohnen 75 % davon fiir Besucher 9 ST
Insgesamt lplatz

Die ermittelte notwendige Anzahl der Stellplatze wird auf dem Standort der vorhandenen Stellplatzflache mit
nordwestlicher Erweiterung parallel zum Badeweg mit 36 Stellpldtzen geplant. Die Zufahrt zu den Stellplatzen
verbleibt liber die vorhandene Zufahrt des Seniorenheimes von der Neustrelitzer StraBBe aus.

6.2.5. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Zur Sicherung des FuBweges, ausgehend von der Neustrelitzer StraBe in Richtung Badeweg, wird bis zur Ein-
fahrt zum Hof der Neustrelitzer StraBe 24 (Grundstiick 258/8) eine 3,00 m breite Fliche mit einem Gehrecht
fir die Allgemeinheit festgesetzt.

Zur Sicherung der ErschlieBung dieses Grundstiickes wird ausgehend von der ErschlieBungsstraB3e bis zur Ein-
fahrt die Flache 5,00 m breit festgesetzt. Hier besteht zusétzlich zum Gehrecht das Fahrrecht zu Gunsten der
Anlieger des Flurstlicks 268/8 der Flur 9 zur verkehrlichen ErschlieBung. Weiterhin verlaufen innerhalb dieser
Flachen Elektroleitungen der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH, die Bestand haben sollen. Aus diesem
Grund wird zusatzlich auf diesen Flachen ein Leitungsrecht zu Gunsten der Neubrandenburger Stadtwerke
GmbH festgesetzt, mit dem Recht, ihre Leitungen zu verlegen und zu unterhalten.

Der weitere Verlauf westlich parallel zur ErschlieBungsstraBBe der Elektroleitung wird innerhalb einer 2,50 m
breiten Flache mit Leitungsrecht zu Gunsten der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH gesichert.

6.2.6. Griinordnung

Innerhalb des Plangebiets war urspriinglich die gesamte Flache parallel zum Badeweg und westlich der Senio-
renresidenz als private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.
Realisiert wurde nur eine Teilflache von ca. 1.095 m2 westlich der Seniorenresidenz.

Die Stellplitze entstanden daran angrenzend auf dem nérdlichen Teil des Flurstiicks 269/15. Mit der 4. Ande-
rung des B-Planes wird eine Umgestaltung und Erweiterung der Stellplatzanlage erforderlich. Die Erweiterung
ist nur zu Lasten der Griinflaiche mdglich. Der Teil, der der Westfassade mit Terrasse und den Balkonen vorgela-
gert ist, sowie die westlich angrenzende noch ungenutzte Flache scheiden aus, da die unmittelbare Verbindung
Gebaude-Freiflache entscheidend fiir die Funktionstiichtigkeit der Griinflache ist und einen wesentlichen Be-
standteil des stddtebaulichen Konzeptes darstellt. Folglich wird der nordwestliche Teil der bisherigen Griinfla-
che fir die Erweiterung der Stellplatzflache in Anspruch genommen. Dadurch wird die Griinflache in zwei Be-
reiche geteilt.
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Im gréBeren slidlichen Bereich zwischen der Seniorenresidenz und dem Badeweg wird die bestehende parkdhn-
liche Anlage gestalterisch angepasst erweitert. Innerhalb dieser Flache wird ein zweiter Spielplatz fiir den Kin-
dergarten integriert. Die Ausweisung dieses Spielplatzes wird notwendig, da innerhalb der nicht iberbaubaren
Flache des Sondergebietes die nach Richtlinie tiber Voraussetzungen und Verfahren zur Erlaubniserteilung fiir
den Betrieb von Kindergarteneinrichtungen1996 geforderten 500 m2 (100m2 pro Kind) nicht ausreichend sind.
Uber den Umgang mit dem stellenweisen recht dicht stehenden Baumbestand ist im Rahmen der Gestaltung
der Freiflache zu entscheiden. Der kleinere nordliche Teil der Griinflache liegt siidlich des 6ffentlichen Rad-
und Gehweges mit dem norddstlich angrenzenden Spielplatz.

Diese Fliche wird ebenfalls als kleine Griinfliche mit Aufenthaltsqualitit (Parkanlage) festgesetzt. Innerhalb
dieser Flache stehen drei neu gepflanzte Obstbaume. Im Ubergang zu diesen Stellplatzen befindet sich die gro-
Be Eiche. Dieser markante Baum ist zu erhalten und gemaB DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestin-
den und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen” vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Eine besondere Bedeu-
tung kommt dem Schutz des Wurzelbereiches zu. Aus diesem Grund sind im Traufbereich der festgesetzten
Eiche Bodenversiegelungen sowie Bodenauf- und abtrag unzulissig.

Die Erweiterungsflache der Stellplatzanlage ist gekennzeichnet durch einen relativ dichten Baumbestand aus
Weiden, Eschen, Eschenahorn und Obstbdumen, der nur teilweise in der Vermessung enthalten ist. Das geplante
Vorhaben kann nur realisiert werden, wenn der Baumbestand beseitigt wird. Fiir den Schutz von Einzelbdumen,
sofern diese nicht bereits nach einem anderen Recht geschiitzt sind, sind allein die Regelungen des § 18 Natur-
schutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) maBgeblich. Danach sind Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m liber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Dies gilt

u. a. nicht fiir Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie.

Der Eingriff in den Baumbestand betrifft 8 nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzte Biume. Fiir deren
Fallung ist eine Ausnahmegenehmigung nach§ 18 Abs. 3 NatSchAG M-V zu beantragen. Der Kompensationsbe-
darf ist nach dem Baumschutzkompensationserlass vom 05.10.07 (Amtsblatt M-V 2007 S. 530) zu ermitteln.
Danach ergibt sich Folgendes:

Nr. Baumart Standort [Flurstiick | Stammumfang (cm) | Kompensationsbedarf
Stiick
1 Weide 267/8 160 1:2=2
2 Weide 267/8 145 1:1=1
3 Weide 268/8 120 1:1=1
4 Esche 269/16 106 + 82 = 188 1:2=2
5 Esche 269/16 60 + 53 = 113 1:1=1
6 Esche 269/16 76 + 50 = 126 1:1=1
7 Weide 269/16 130 1:1=1
8 Weide 269/16 109 1:1=1
Kompensationsbedarf gesamt: 10

Als Abgrenzung zu den angrenzenden Griinflachen mit Aufenthaltsfunktion und zum Badeweg ist die Stell-
platzanlage mit einer mindestens 2,50 m breiten Gehdlzpflanzung einzugriinen. In diese Randbepflanzung sind
die 10 Ersatzbdume mit einem Stammumfang von mindestens 12 - 14 cm zu integrieren.

Folgende Baumarten vertragen Nisse bzw. eine kurzzeitige Uberschwemmung:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Roterle
Fraxinus excelsior Esche

Tilia cordata Winterlinde
Carpinua betulus Hainbuche

Corylus colurna Baumhasel
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Die Festsetzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes zur Anordnung von Vertikalbegriinung bei geschlosse-
nen Wandflachen tber 50 m2 bleibt weiterhin bestehen.

6.2.7. Immissionsschutz

Immissionen sind im Sinne des BImSchG auf Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare
sowie Kultur- und sonstige Sachgliter einwirkende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und
dhnliche Umwelteinwirkungen, die von Bauflachen und Verkehrsflachen ausgehen kdnnen. Besonders schutz-
bediirftig gegeniiber schadlichen Umwelteinfliissen sind Siedlungsflachen. Eine der zentralen Aufgaben der
Bauleitplanung ist es, dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern.

Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet ,Pflegeeinrichtung” nach § 11 BauNVO festgesetzt. Planungs-
rechtlich relevante Richtwerte zu Immissionen bestehen fiir sonstige Sondergebiete nicht. Die Stéranfalligkeit
dieser Gebiete wie auch die Storobergrenzen (der in diesem Gebiet zuldssigen Nutzungen und damit die von
diesem Gebiet maximal ausgehenden Auswirkungen) richten sich nach dem fiir das spezifische Sondergebiet
normierten Gebietscharakter.

Da im sonstigen Sondergebiet liberwiegend in der Pflegeeinrichtung gewohnt wird, ist das Gebiet vergleich-
bar mit einem allgemeinen Wohngebiet und somit mit den angrenzenden Wohnnutzungen vereinbar.

Die groBte Storwirkung auf das Plangebiet geht vom Verkehrslarm auf der Neustrelitzer StraB3e aus.

Nach der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau gelten fiir ein allgemeines Wohngebiet die schalltechnischen
Orientierungswerte tags 55 dB (A) und nachts 45 bzw. 40 dB (A).

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir
Geradusche von vergleichbaren Betrieben gelten. Zur Beurteilung der Verkehrslarmimmission wird neben den
schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005/2/ auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV)/3/ herangezogen, weil diese die Grenze zu schadlichen Umwelteinwirkungen
darstellen und somit die nachst hdhere Schwelle markieren. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) liegen fiir ein allgemeines Wohngebiet bei 59 dB (A) tags und 49 dB (A) nachts.

Auf Grund der massiven Gerduscheinwirkung durch den StraBenverkehr auf der Neustrelitzer StraBe wurde im
Rahmen der Bauleitplanung zur 3. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 3 von der SKH Ingeni-
eurgesellschaft Schifer, Krenzlin, Hamann mbH Neubrandenburg ein Larmschutzgutachten (Larmtechnische
und verkehrsplanerische Untersuchungen) vom April 2005 erstellt, das neben einer detaillierten Analyse der
Larmimmissionssituation auch konkrete Vorschldge zur Losung des Immissionskonfliktes enthalt.

Im Ergebnis dieser Untersuchungen wurde fiir die Variante C 2.1 (Neubebauung - viergeschossig, Emission
Neustrelitzer StraBe auf der Grundlage der Prognose 2015 ohne Ortsumgehung) empfohlen, als aktive Larm-
schutzmaBnahme eine mehrgeschossige Riegelbebauung entlang der Neustrelitzer StraBe als Alternative zu
einem Larmschutzbauwerk vorzusehen, um die dahinter liegende Wohnbebauung und deren Auenwohnberei-
che zu schiitzen.

Durch die betrichtliche Lirmeinwirkung durch die B 96/Neustrelitzer StraBe liegen die Fassaden der straBen-
seitigen geplanten Bebauung entsprechend des Gutachtens im AuBenlarmpegelbereich VI von 75-80 dB (A)
nach DIN 4109. Beide Giebel liegen im AuBenlarmpegelbereich V (71-75 dB (A)). Fiir die Riegelbebauung miis-

sen auf Grund der teilweise erheblichen Orientierungs- und sogar Immissionsgrenzwertiiberschreitungen der
Verkehrslarmschutzverordnung durch den StraBenverkehrslarm passive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz
der Nutzungen festgesetzt werden.

Folgende passive LarmschutzmaBnahmen sind fiir das betroffene Gebdude entlang der Neustrelitzer StraBe als
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB umzusetzen:

= Die schutzbediirftigen Wohn- und Schlafrdume sind nach Méglichkeit an der larmabgewandten Fassade
unterzubringen. Wo dies nicht mdglich sein sollte, sind in Schlafriumen zusatzlich schallgeddammte Lif-
tungseinrichtungen festzusetzen, denn bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB (A) in der Nacht ist bei
nur teilweise gedffnetem Fenster kein ungestorter, erholsamer Schlaf mehr méglich.
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=  Daim Geltungsbereich der 4. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 Wohnungen,
Pflegerdaume auch Bilirordume vorgesehen sind und fiir die AuBenbauteile unterschiedliche erforderliche
resultierende SchallddmmmaBe zum Tragen kommen, wurden diese in der nachfolgenden Tabelle gegen-
ubergestellt.

Larmpegelbereich | MaBgeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsraume |Biirordume’ und

AuBenlarmpegel [Krankenanstalten |in Wohnungen dhnliches
und Sanatorien

dB(A) er. RWE ges. des AuBenbauteiles in dB

I bis 55 35 30 -

Il 56 bis 60 35 30 30

11 61 bis 65 40 35 30

v 66 bis 70 45 40 35

Vv 71 bis 75 50 45 40

Vi 76 bis 80 bes. Anforderungen| 50 45

Vil > 80 bes. Anforderungen | bes. Anforderungen| 50

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen

An dem geplanten Pflegeheim entlang der Neustrelitzer StraBe sind an den straBenseitigen Fassaden, die im
Larmpegelbereich VI liegen, resultierende SchallddmmmaBe der AuBenbauteile von mindestens 50/45 dB (A)
sicherzustellen.

An den Fassaden des Nord- und Siidgiebels, die im Lairmpegelbereich V liegen, sind fiir die AuBenbauteile resul-
tierende SchalldimmmaBe von 45/50 dB (A) auszuweisen. Es gilt die DIN 4109 Schallschutz im Hochbau.

Durch die Riegelbebauung an der Neustrelitzer StraBe werden fiir die bereits vorhandene Wohnbebauung Ba-
deweg 7,9, 11 und 13 anstelle der AuBenlarmpegelbereiche von IV bis V (70 - 75 dB) AuBenlidrmpegelbereiche
von |l bis lll (55- 65 dB (A)) prognostiziert. Die zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein allgemei-
nes Wohngebiet werden mit der geplanten Bebauung zwar nicht eingehalten. Es tritt jedoch flir den durch
Larm vorbelasteten straBenabgewandten Bereich auch auBerhalb des Geltungsbereiches der 4. Anderung eine
wesentliche Verbesserung ein.

Von den Nutzungen des Plangebietes gehen keine schidlichen Umwelteinwirkungen auf die benachbarte
Wohnnutzung aus, da die Nutzungen des Vorhabens selbst auch in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig
sind. Sie fiigen sich in die umgebende Nutzung ein.

Durch den gemeinsamen Betrieb der geplanten Pflegeeinrichtung und der Seniorenresidenz verbleibt der Lie-
ferverkehr mit gleicher Frequenz auf der bestehenden privaten StraBe zwischen den Heimen bestehen.

Nach Angabe des Betreibers der Seniorenresidenz erfolgen alle Transporte in der Regel montags bis freitags,
maximal im Zeitfenster von 06.00 bis 17.00 Uhr.

Fiir die Miillabfuhr und Kiichenlieferungen gibt es in Bezug auf die Expansion keinerlei Anderungen, da der
bisherige Miillplatz sowie die bisherige Kiiche fiir das neue Objekt genutzt werden.

Zusitzlich gibt es Lieferungen/Transporte wie folgt:

= Wischelieferung: derzeit Montag und Donnerstag ca. 16.00 - 17.00 Uhr (Lieferung kann mit Neubau ver-
bunden werden)

= Krankentransporte: unregelmaBig im Zeitfenster 07.30 Uhr bis max. 18.00 Uhr

= diverse Lieferanten: unregelmaBig ab 08.00 bis 16.00 Uhr

Leichentransporte: nicht vorhersehbar, abhdngig von arztlicher Begutachtung, kann lber Nebeneingang vor-
genommen werden

Durch die Erhohung der Geschossigkeit des geplanten Gebaudes von vier — auf flinf entstehen nur geringe
Anderungen in Bezug auf die Besonnungsdauer der Wohnungen Badeweg 11 und 13. Eine ausreichende Be-
lichtung dieser beidseitig orientierten Wohnungen ist vom Westen aus gegeben.
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Zusammenfassend kann beurteilt werden, dass durch den geplanten Neubau keine wesentlichen, zusitzlichen
Beeintrachtigungen fiir die umliegenden Wohnbebauungen entstehen.

6.3. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Gas, Strom und Telekommunikation sowie die Abwasserentsorgung
erfolgen durch den Anschluss an die zentralen Anlagen der Ver- und Entsorgungstrager.

Das Niederschlagswasser soll, wenn erforderlich, liber das 6ffentliche Kanalnetz entsorgt werden. Im Rahmen
der weiteren Planung wird ein Regenwasserkonzept erstellt.

Die Stadt Neubrandenburg gewahrleistet eine ausreichende Loschwasserversorgung (Grundschutz) im Rahmen
des Léschwasservertrags zwischen Stadt und Stadtwerken. Bei Bauvorhaben mit erhéhtem Brand- oder Perso-
nenrisiko hat der Bauherr fiir die Bereitstellung der Giber den Grundschutz hinausgehenden Léschwassermenge
zu sorgen (Objektschutz). Der angrenzende Gatenbach kann als natiirliche Loschwasserentnahmestelle genutzt
werden.

Die Miillentsorgung kann problemlos von den 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen aus erfolgen. Miill-
fahrzeuge kénnen den Kreisel und die Wendeanlage des privaten ErschlieBungsweges nutzen. Private Container
sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustellen als auch von
den fertigen Objekten eine vollstandige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfiihrung
ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Wiederverwendung
zugefihrt wird.

Zur Versorgung des Plangebietes ist ein ausgebautes Fernwarmenetz vorhanden. Die Warmeversorgung und
Warmwasserbereitstellung sind liber den Energietrdger Fernwarme zu realisieren.

Der im Gebiet vorhandene Leitungsbestand ist zu schiitzen. Bei Ausbau von Verkehrsflachen sind vorhandene
Schichte und Armaturen den neuen Héhen anzupassen. Eine Uberbauung der vorhandenen Kabel und Leitun-
gen ist nicht zuldssig.

6.4. Ortliche Bauvorschriften gemiB § 86 LBauO M-V

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermichtigung, ,ortliche Bauvorschriften" erlassen zu kdnnen,
die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein solches Han-

deln ist durch den § 86 der Landesbauordnung M-V gegeben. Fiir den Anderungsbereich der 4. Anderung ver-
bleibt zum Erhalt des Stadtbildes die 6rtliche Bauvorschrift ,Stellplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind
mit Sichtschutz zu versehen und zu begriinen." Abfall und Wertstoffcontainer sind als Nebenanlagen im Bau-
gebiet zuldssig. Da sie zur Entsorgung meist an Wegen und Stralen stehen, sollen sie sich gut gestaltet in die

Umgebung einfligen.

Die 6rtlichen Bauvorschriften zur Dachform/Dachneigung und zur Traufhohe werden auf Grund des geander-
ten Vorhabens und der Ausbildung eines Flachdaches gestrichen.

7. Nachrichtliche Ubernahme - Denkmalschutz

7.1. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 ,Neustrelitzer StraBe [ Badeweg" sind Bo-

dendenkmale bekannt. Die Standorte liegen zum Teil innerhalb des Anderungsbereichs der 4. Anderung im
bestehenden StraBenraum. Verdnderungen der StraBe sind mit dem Vorhaben nicht geplant. Die Lage der Bo-
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dendenkmale wird nachrichtlich in den Plan Gibernommen.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der in den Planteil A
nachrichtlich libernommenen Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahmen tragt
der Verursacher des Eingriffs (§ 6 (5) DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung
und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Archdologie, Kultur und Denkmalpflege recht-
zeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Hinweis:

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11
DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehorde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes flir Archédolo-
gie, Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage
nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist flir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren
verldngert werden (§ 11 (3) DSchG M-V).

8. Fldchenbilanz

Die Gesamtflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 betrégt ca. 2,3 ha. Die Flache, die von der
4. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans betroffen ist, betrdgt ca. 0,91 ha.

Sie teilt sich folgendermaBen auf:

Sonstiges Sondergebiet ,Pflegeeinrichtung” 3.635 m2
davon

- Flache fiir Stellplatze 714 m2

- Flache mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten 204 m2
Verkehrsfliche 2.475 m2
davon oOffentliche Verkehrsflichen

- Rad- und FuBwege 857 m2

- Mischflache 1.067 m2
davon private Verkehrsflachen

- Mischflache 551 m2

private Griinflichen mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” 3.025 m2
davon
- Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstiger
Bepflanzung 756 m2

Gesamtflache 9.135 m2
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9. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

9.1. Rechtliche Grundlagen

Das Bundesnaturschutzgesetz regelt im Kapitel 5 den Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten. Der Arten-
schutz umfasst u. a. den Schutz der Tiere und Pflanzen sowie ihrer Lebensstatten und Biotope durch den Men-
schen.

Von besonderer Bedeutung sind die Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten. GemaB
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstoéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschidigen oder zu zerstéren.

GemaB § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die 0.g. Zugriffsverbote fiir nach § 15 zuléssige Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie flir nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben.

Sie gelten nur fiir die in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten sowie fiir die Europai-
schen Vogelarten.

Bezliglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL sowie der Européischen Vogelarten nach Art. 1 VRL ist zu
unterscheiden zwischen

= Schidigungsverbot: Beschdadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten und damit ver-
bundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen und

= Stérungsverbot: Erhebliches Storen von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten.

Beziiglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ist das Schidigungsverbot zu beachten. Beschadigen
oder Zerstoren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im Zusammenhang stehendes vermeidbares
Beschadigen oder Zerstoren von Exemplaren wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.

Von den Verboten des § 44 kann unter bestimmten Bedingungen eine Ausnahme (§ 45) gewahrt werden.

Die fiir die Belange des Artenschutzes zustindige Behorde ist die untere Naturschutzbehérde, d. h. der Land-
kreis.

9.2. Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung

Ein Bebauungsplan ist unwirksam, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegen-
stehen. Derartige Vollzugshindernisse kdonnen sich aus den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs.
1 und 67 BNatSchG ergeben. Daher muss die planende Gemeinde die artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44
Abs. 1 BNatSchG in ihre bauleitplanerischen Uberlegungen einbeziehen.

Um nicht die Planrechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB durch ,Vollzugsunfahigkeit" zu verlieren, muss die
Gemeinde bei der Planaufstellung vorausschauend ermitteln und bewerten, ob die vorgesehenen planerischen
Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen lassen kdnnen, der die Vollzugsfahigkeit dauer-
haft unmdglich erscheinen ldsst.

Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten MaBnahmen bzw. ihre mittelbaren bauanlagen- bzw. be-
triebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschiitzten Arten sich liberschneiden. Die im folgenden Punkt folgende Auflistung enthalt die 56 in
M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.



Um eine schnelle Priifung der artenschutzrechtlichen Belange sicherzustellen, sollte ein eigenstandiger arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag als Bestandteil der Umweltpriifung erarbeitet werden. In diesem Fachbeitrag sind
zuerst mit Begriindung anhand der Lebensraumanspriiche die durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschiitzten Arten zu selektieren, die im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht vor-
kommen (Vorpriifung). Sollten Arten verbleiben, die im Gebiet vorkommen kdnnten, so ist fiir diese primar zu
priifen, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Handlungen geeignet sind, die-
sen Arten gegenliber Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszul6sen (Hauptpriifung). Das Ergebnis
dieser Priifung ist im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag darzustellen. Wenn sich herausstellen sollte, dass
Verbotstatbestdnde betroffen sind, die einer Ausnahme nach § 45 BNatSchG bediirfen, so ist ein Antrag auf
Inaussichtstellung einer Ausnahme nach § 45 BNatSchG beim Landkreis Mecklenburgische Seenplatte zu stel-

len.

9.3. In Mecklenburg-Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie ,streng
geschiitzte” Pflanzen und Tierarten

Gruppe wiss. Arthame dt. Artname

GefaBpflanzen Angelica palustris Sumpf-Engelwurz
GefaBpflanzen Apium repens Kriechender Scheiberich, -Sellerie
GefaBpflanzen Cypripedium calceolus Frauenschuh

GefaBpflanzen Jurinea cyanoides Sand-Silberscharte
GefaBpflanzen Liparis loeselii Sumpf-Glanzkraut, Torf-Glanzkraus
GefaBpflanzen Luronium natans Schwimmendes Froschkraut
Weichtiere Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke
Weichtiere Unio crassus Gemeine Flussmuschel
Libellen Aeshna viridis Griine Mosaikjungfer

Libellen Gomphus flavipes Asiatische Keiljungfer

Libellen Leucorrhinia albifrons Ostliche Moosjungfer

Libellen Leucorrhinia caudalis Zierliche Moosjungfer
Libellen Leucorrhinia pectoralis GroBe Moosjungfer

Libellen Sympecma paedisca Sibirische Winterlibelle

Kafer Cerambyx cerdo Heldbock

Kafer Dytiscus latissimus Breitrand

Kafer Graphoderus bilineatus Schmalbindiger Breitflligel-Tauchkafer
Kafer Osmoderma eremita Eremit, Juchtenkafer

Falter Lycaena dispar GroBer Feuerfalter

Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuerfalter
Falter Proserpinus proserpina Nachtkerzenschwarmer
Fische Acipenser sturio Européischer Stor

Lurche Bombina bombina Rotbauchunke

Lurche Bufo calamita Kreuzkrote

Lurche Bufo viridis Wechselkrote

Lurche Hyla arborea Laubfrosch

Lurche Pelobates fuscus Knoblauchkrote

Lurche Rana arvalis Moorfrosch

Lurche Rana dalmatina Springfrosch

Lurche Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch

Lurche Triturus cristatus Kammmolch

Kriechtiere Coronella austriaca Schlingnatter

Kriechtiere Emys orbicularis Europédische Sumpfschildkrote
Kriechtiere Lacerta agilis Zauneidechse

Meeressauger Phocoena phocoena Schweinswal

Fledermause Barbastella barbastellus Mopsfledermaus

Fledermause Eptesicus nilssonii Nordfledermaus

Fledermause

Eptesicus serotinus

Breitfliigelfledermaus
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Fledermause

Myotis brandtii

GroBe Bartfledermaus

Fledermause

Myotis dasycneme

Teichfledermaus

Fledermause

Myotis daubentonii

Wasserfledermaus

Fledermause

Myotis myotis

GroBes Mausohr

Fledermause

Myotis mystacinus

Kleine Bartfledermaus

Fledermause

Myotis nattereri

Fransenfledermaus

Fledermause

Nyctalus leisleri

Kleiner Abendsegler

Fledermause

Nyctalus noctula

Abendsegler

Fledermause

Pipistrellus nathusii

Rauhhautfledermaus

Fledermause

Pipistrellus pipistrellus

Zwergfledermaus

Fledermause

Pipistrellus pygmaeus

Miickenfledermaus

Fledermause

Plecotus auritus

Braunes Langohr

Fledermiuse

Plecotus austriacus

Graues Langohr

Fledermause

Vespertilio murinus

Zweifarbfledermaus

Landsauger Canis lupus Wolf
Landsduger Castor fiber Biber
Landsduger Lutra lutra Fischotter
Landsduger Muscardinus avellanarius Haselmaus

9.4. Vorpriifung

Die Stadt Neubrandenburg hat sich im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit den Belangen des Arten-
schutzes, insbesondere mit den Vorschriften flir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten auseinander

gesetzt. Zunichst wurden die Lebensraumanspriiche und Gefahrdungsursachen der in der obigen Liste aufge-
fihrten Pflanzen- und Tierarten ermittelt und den Standortverhaltnissen und den Biotoptypen des Plangebie-
tes sowie den Auswirkungen der Planung gegeniiber gestellt.

GefidBpflanzen

Die Pflanzenarten sind entweder auf besonders feuchte oder besonders trockene Standorte angewiesen.

Der Sumpf-Engelwurz bevorzugt nahrstoffreiche, besonnte bis schwach beschattete, nasse, auch quellige Wie
senbestdnde und Sdume auf kalkreichem Untergrund, insbesondere Pfeifengraswiesen und deren Auflassungs-
stadien.

Der Kriechende Scheiberich ist an feuchten bis staunassen, mitunter salzbeeinflussten, zeitweise liber-
schwemmten sandig-kiesigen bis lehmig-tonigen basischen Standorten im natiirlichen Wasserwechselbereich
stehender oder langsam flieBender Gewasser sowie sekundar auch in der durch Tritt, Mahd oder Beweidung
kurz gehaltenen und liickigen Ufervegetation zu finden.

Der Frauenschuh ist in basenreichen Laubwéildern beheimatet.

Die Sand-Silberscharte kommt auf ndhrstoffarmen, teilweise aber mineralreichen, offenen bis licht mit Gehol-
zen bewachsenen trockenen Sandstandorten auf Diinen, Mordnenkuppen und Talsandterrassen vor.

Das Sumpf-Glanzkraut bendtigt hydrologisch intakte nahrstoffarme, kalkbeeinflusste Moore mit hohem Was-
serstand (Schwingmoorregime) und niedrig wiichsiger Braunmoos-, Kleinseggen- und Binsenvegetation in na-
turbelassenem Zustand.

Das Schwimmende Froschkraut kommt in Moortiimpeln, Moorweihern, in Graben mit langsam flieBendem bis
stagnierendem Wasser und sandigem bis torfigem Grund sowie in friihen konkurrenzarmen Sukzessionsstadien
der Gewasservegetation in Meliorationsgraben vor.

Diese Standorte kommen im Plangebiet nicht vor.

Weichtiere
Die Zierliche Tellerschnecke lebt in klaren, stehenden Gewdssern auf Pflanzen, bevorzugt in kleinen Tlimpeln,
die mit Wasserlinsen bedeckt sind.
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Die Gemeine Flussmuschel bendtigt unverbaute und unbelastete saubere Bache und Fliisse, auch Zu- und Ab-
fllisse von Seen mit naturnahem Verlauf und hoher Wassergiite.

Gewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Der das Gebiet tangierende Gatenbach wird durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt.

Libellen

Die Griine Mosaikjungfer lebt an stehenden Gewassern. Dabei ist ihr Vorkommen von der Existenz der Krebs-
schere abhiangig, in welche die Weibchen beinahe ausschlieBlich ihre Eier einstechen. Krebsscheren wachsen in
Schwimmblattgesellschaften warmer, windgeschiitzter, schlammiger, meso- bis eutropher, nicht verschmutzter
und meist stehender Gewisser der Talauen (Altwisser, Griaben, Tlimpel, Kanile). Die Pflanze ist empfindlich
gegeniiber starken Schwankungen des Wasserstandes und gegeniiber Verunreinigungen.

Die Zierliche Moosjungfer findet man an flachen, windgeschiitzten, stehenden Gewassern mit hoher Wasser-
transparenz und dichter Submersvegetation.

Bevorzugte Entwicklungsgewasser der GroBen Moosjungfer sind besonnte, fischfreie und mesotrophe Stillge-
wasser, insbesondere in Moorgebieten. Die Gewasser, zum Beispiel aufgelassene Torfstiche, benttigen einige
offene Bereiche.

Die Asiatische Keiljungfer besiedelt die mittleren und unteren Laufe groBer Fliisse, wo sehr feinkdrnige Boden-
bestandteile wie Sand, Lehm und Ton, manchmal auch Schlamm vorherrschen. Hier bendtigen die Larven stro-
mungsberuhigte, unbewachsene, sonnenexponierte Buchten oder Gleithangzonen.

Lebensrdume der Ostlichen Moosjungfer sind schilfbestandene Altarme von Fliissen oder anmoorig-torfige,
dystrophe bis mesotrophe Waldgewasser. Die Habitate sind in der Regel nahrstoffarm, sauer, strukturreich und
ganz oder teilweise besonnt.

Die Sibirische Winterlibelle kommt in Mooren und in Verlandungszonen von Gewassern vor. Die im Juli bis Sep-
tember geschliipften voll ausgereiften Libellen liberwintern bis zum néchsten Friihjahr ohne Nahrung in Ge-
wisserndhe oder auch weit abseits von Gewéssern, wo sich die Tiere in Schlupfwinkeln oder in der Vegetation
verbergen.

Gewasser und Moore kommen im Plangebiet nicht vor.

Kifer

Der Eremit besiedelt alte, anbriichige und héhlenreiche Laubbdume, besonders Eichen, Linden und Rotbuchen,
aber auch Ulmen, Weiden und Kastanien und bendtigt ein kontinuierliches Angebot geeigneter GroBbaume mit
GroBhdhlen. Die Larven der Eremiten erndhren sich von verpilzten oder faulem Holz und Mulm.

Auch der Heldbock ist ein thermophiler Altholzbewohner. Die Eier werden in Rindenspalten, in alten Larven-
gangen sowie an physiologisch geschwichten oder Schadstellen aufweisenden (Astabbruchstellen) lebenden,
alten Stiel- und Traubeneichen abgelegt. Die Entwicklung der Larven erfolgt zuerst in der Rinde, spater im
Kambium und Splintholz und schlieBlich im Kernholz der Brutbdume.

Der Baumbestand auf der Griinfliche wird zum Teil abgebrochen. In einem Fachgutachten von Griinspektrum
Neubrandenburg, Dr. Meitzner, werden zurzeit die Baume auf Vorkommen geschiitzter Arten untersucht.
Im Gibrigen Geltungsbereich kommen keine dlteren Baume vor.

Der Breitrand bendtigt groBere nahrstoffarme Stillgewésser mit mindestens 1 ha Wasserflache, besonnten
Uferabschnitten und groBflachig Giber 1 m Wassertiefe (Seen, Altwésser, Moorgewisser, groBe Torfstiche, Kies-
gruben, Tagebaurestseen, Fischteiche).

Der Schmalbindige Breitfligel-Tauchkafer bendtigt groBere, nahrstoffarme Stillgewéasser mit ausgedehnten,
besonnten Uferabschnitten und groBflachig weniger als T m Wassertiefe und dichter, aus dem Wasser aufra-
gender Vegetation (Seen, Torfstiche, Moorgewasser, Kiesgruben, Tagebaurestseen) oft in Wald- oder Moorge-
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bieten.
Stillgewasser kommen im Plangebiet nicht vor.

Falter
Der GroBe Feuerfalter lebt in Mooren und auf Feuchtwiesen, vor allem in Flusstilern groBer Fliisse. Er bevor-
zugt zudem kleinere Schilfrohrbestdnde oder erhdhte Stangel, auf denen sich die Falter sonnen.

Der Blauschillernde Feuerfalter lebt auf Feuchtwiesen, meist nahe an Fliissen, Seen und Hochmooren, mit gro-
Ben Bestanden der Raupenfutterpflanzen (Schlangenkndterich).

Nachtkerzenschwirmer leben oligophag an verschiedenen Arten von Nachtkerzen und Weidenréschen. Haufig
belegte Nahrungspflanzen sind das Zottige und das Kleinbliitige Weidenrdschen, welche an Feuchtstandorten
wie Bachufern und Wiesengraben anzutreffen sind. Selten werden Raupen am Schmalblattrigen Weiden-
roschen, das auf Schlagfluren wéchst, gefunden. Typische Fundstellen sind auch Sandgruben und Kiesabbau-
stellen mit Vorkommen von Nachtkerzenarten.

Die Lebensrdume der geschiitzten Falterarten kommen im Plangebiet nicht vor.

Fische
Der Lebensraum des Europdischen Stors ist von dem geplanten Vorhaben nicht betroffen.

Lurche

Die Rotbauchunke bevorzugt sonnenexponierte groBere Weiher und Solle mit ausgedehnten krautigen Flach-
wasserzonen im Griinland. Auch Uberschwemmungsgebiete werden gern besiedelt. Zu den Gefdhrdungsursa-
chen zédhlen die Melioration grundwassernaher Griinlandstandorte und der Biozideinsatz in der Landwirtschaft.

Nach den Daten des Kartenportals Umwelt M-V wurde die Rotbauchunke im Raum Neubrandenburg nachge-
wiesen.

Die Wechselkrote und die Kreuzkréte sind Pionierarten trockenwarmer Lebensraume in Gebieten mit lockeren
und sandigen Bdden. Das Vorhandensein offener, vegetationsarmer bis -freier Flaichen mit ausreichenden Ver-
steckmdglichkeiten als Landlebensraum sowie weit gehend vegetationsfreie Gewisser (Flach- bzw. Kleinstge-
wasser) als Laichplédtze sind Voraussetzung fiir die Existenz der Kreuzkrote. Die Art bevorzugt Flachgewasser,
die oft und haufig austrocknen und wechselt diese jahrlich. Die Anspriiche der Wechselkrdte sind dhnlich. Sie
bevorzugen als Laichgewdsser flache, vegetationsarme, tempordre Gewasser mit mineralischem Boden. Als Pio-
nierbesiedler vegetationsarmer Trockenbiotope mit kleineren, oft sporadischen Wasseransammlungen leiden
Kreuz- und Wechselkroten unter dem Fehlen oder zu raschen Austrocknen geeigneter Laichgewdsser sowie
unter der Verbuschung und Beschattung ihrer Habitate.

Laubfrésche beanspruchen sehr unterschiedliche aquatische und terrestrische Teillebensrdume.

Aquatische Teillebensraume - Reproduktionshabitate

=  Fischfreie, besonnte Kleingewisser (Tiimpel, Weiher, Druck-/Qualmwasserbereiche, Bracks, Flutmulden und
Altwasser in Fluss- und Bachauen, zeitweilig Giberschwemmte Griinlandsenken, auch Gewasser in Abbau-
gruben)

= \egetationsreiche, amphibische Flach- und Wechselwasserzonen (als Metamorphose- und Reifehabitat fiir
juvenile Exemplare)

= Wasser- und Sumpfpflanzengesellschaften aus Laichkrdutern, Flutrasen, Seggen, Binsen und Réhrichten.

Terrestrische Teillebensrdume - Tagesverstecke, Nahrungshabitate

= Extensiv bewirtschaftete Feucht- und Nasswiesen als Nahrungslebensraum fiir heranwachsende und er-
wachsene Exemplare

= Geholzstreifen, Rohrichte und gewasserbegleitende Hochstaudenfluren als Sitz- und Rufwarten auBerhalb
der Paarungszeit sowie als Biotopverbundstrukturen

=  Auwilder, Feldgehdlze, durchsonnte, feuchte Niederwélder, Landschilfbestdnde auf grundwassernahen
Standorten.
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Knoblauchkréten bevorzugen als Laichbiotop kleinere bis mittelgroBe, eutrophe Stillgewasser mit einer Mindest-
tiefe von ca. 30 cm und einer vegetationsreichen Uferzone (Schwadenrohricht, Rohrkolbenrdhricht, Flutrasen).

Der Moorfrosch besiedelt bevorzugt Lebensrdume mit hohem Grundwasserstand oder periodischer Uber-
schwemmungsdynamik, vor allem Niedermoore, Bruchwélder, sumpfiges Extensivgriinland, Nasswiesen, Weich-
holzauen der gréBeren Fliisse sowie Hoch- und Zwischenmoore. Dort befinden sich auch seine Laichgewdsser,
die sich durch Sonnenexposition und teilweise Verkrautung mit Seggen-, Binsen- und Wollgrasrieden oder
Flutrasen auszeichnen.

Der Springfrosch bevorzugt lichte und gewasserreiche Laubmischwélder. Das Offenland der Umgebung wird
auch besiedelt, so lange dieses liber Hecken mit dem Wald vernetzt ist. Als Laichgewasser dienen Waldtiimpel,
Weiher, kleine Teiche und Wassergraben. Ideal sind fischfreie Gewasser mit besonnten Flachuferzonen.
Moorbiotope innerhalb von Waldflachen sind der typische Lebensraum des Kleinen Wasserfroschs. Als Laichge-
wisser werden kleinere, vegetationsreiche Weiher, Tlimpel und Griaben sowie in deren Umfeld befindliche
Stimpfe und Moore bevorzugt.

Der Kammmolch lebt in gréBeren Teichen und Weihern (auch temporir) in volliger oder teilweise sonnenexpo-
nierter Lage mit maBig bis gut entwickelter submerser Vegetation und einem reich strukturierten Gewasserbo-
den ohne bzw. mit geringem Fischbesatz. Dazu kommen als Landlebensraume in der Nahe der Gewasser Laub-
und Laubmischwalder, Sumpfwiesen, Flachmoore, Felder, Wiesen und Weiden.

Nach den Daten des Kartenportals Umwelt M-V wurde der Kammmolch im Raum Neubrandenburg nachgewie-
sen. Lurche sind gefahrdet durch die Stérung bzw. den Verlust von Laichgewdssern und die Unterbrechung
ihrer Wanderwege.

Geeignete Laichgewdsser sind im Plangebiet und in dessen Umfeld nicht vorhanden. Wanderwege werden
durch die geplante Bebauung nicht unterbrochen.

Kriechtiere

Die Schlingnatter ist eine trockenheits- und wirmeliebende Tierart. Ihr bevorzugter Lebensraum ist gekenn-
zeichnet durch einen mosaikartigen, kleinraumigen Wechsel aus offenen, niedrigbewachsenen und teils ge-
holzdominierten Standorten und eine hohe Kleinstruktur- und Unterschlupfdichte.

Zauneidechsen besiedeln Magerbiotope wie trockene Waldrander, Bahnddmme, Heideflachen, Diinen, Steinbri-
che, Kiesgruben und dhnliche Lebensraume mit einem Wechsel aus offenen, lockerbédigen Abschnitten und
dichter bewachsenen Bereichen. Sie bevorzugen wirmebegiinstigte Stidbdschungen. Vegetationsfreie, offene
Stellen sind fiir die Eiablage unerldsslich. Wichtig sind auch Kleinstrukturen wie Reisig- und Lesesteinhaufen.

Die Europaische Sumpfschildkrite benotigt offene vegetationsreiche, meist eutrophe Stillgewéasser mit
Schlammablagerungen und reich strukturierten Verlandungsgesellschaften im Verbund mit gut durchsonnten,
aber deckungsreichen Uferpartien (Seen, Altwésser in Flussauen, Kleingewisser wie Sélle, Teiche und Torfsti-
che). Weitere Lebensraumanspriiche sind Deckung bietende Strukturen im Gewasser, zum Beispiel Wasserroh-
richte und an Totholz reiche Bruchwaldgesellschaften, sowie sonnenexponierte Offenflichen im Umfeld der
Gewasser als Eiablagepldtze (Sandtrockenrasen, extensiv genutztes Griinland).

Die Lebensrdume der Kriechtiere kommen im Plangebiet nicht vor.

Fledermduse

Zu den Jagdgebieten der genannten Fledermausarten gehdren parkdhnliche Landschaften sowie naturnahe
Wilder, insbesondere lichte Eichen- und Buchenwalder. Das Braune Langohr jagt auch innerhalb von Siedlun-
gen Insekten. Keller, Stollen, Gewdlbe, Dachstiihle, Nistkdsten, Hohlen und Baumhdohlen stellen geeignete
Sommer- und Winterquartiere der Fledermause dar.

Auf den geplanten Bau- und Verkehrsflachen befindet sich ein Baum mit Héhlen und Spalten. In einem Fach-
gutachten von Griinspektrum Neubrandenburg Dr. Meitzner werden zurzeit die BAume auf Vorkommen ge-
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schiitzter Arten untersucht.

Landsaduger

Der Biber besiedelt natiirliche oder naturnahe Ufer von Gewassern mit dichter Vegetation und an Weichholzar-
ten reichen Geholzsdumen oder Auenwald, insbesondere stérungsarme Abschnitte langsam strémender Flie3-
gewisser, an Altwiassern reiche Flussauen und Uberflutungsraume, natiirliche Seen, Verlandungsmoore oder
allenfalls extensiv bewirtschaftete Niedermoorgebiete.

Besetzte Biberreviere wurden an der Linde im Bereich Hinterste Miihle und an der Tollense im Bereich nord-
westlich der Kldranlage nachgewiesen.

Die Lebensrdume des Bibers sind vom geplanten Vorhaben nicht betroffen. Wanderbewegungen z. B. entlang
des Gatenbaches werden nicht beeintrachtigt.

Der Fischotter ben6tigt groBraumig vernetzte semiaquatische Lebensriume jeglicher Art (FlieBgewassersyste-
me, Seenplatten, Weihergruppen, Moore, Teichgebiete, Kanile, Grabensysteme der Niederungen) sowie st6-
rungsarme naturbelassene oder naturnahe Gewasserufer in hydrologisch intakten Feuchtgebieten mit nah-
rungsreichen, schadstoffarmen und unverbauten Gewassern. Er flihrt ein verborgenes Leben an Gewassern mit
einer reich gegliederten und bewachsenen Uferzone. Der Hauptteil seiner Nahrung besteht aus Fischen. Dane-
ben erbeutet er vor allem noch Kleinsauger, Végel und Lurche. Das Revier eines Mannchens erstreckt sich ent-
lang von FlieBgewadssern und Seeufern (iber eine Distanz von 10 bis 20 km. Die Reviere der Weibchen sind klei-
ner und kbnnen mit den Revieren mehrerer Mannchen lberlappen. In einer Nacht legen die Tiere bis zu 15 km
zuriick. Etwa alle 1.000 m braucht der Fischotter einen Unterschlupf, zum Beispiel unter den Wurzeln alter
Biume, in dichten Weiden- und Erlenbiischen direkt am Ufer oder in einem ufernahen Kaninchenbau. In diesen
Verstecken verschldft er den Tag, denn in weiten Teilen Mitteleuropas wurde er durch jahrhundertlange Verfol-
gung zum Nachttier. Die Begegnung mit dem Menschen weiB3 er weitgehend zu vermeiden. Bei seinen Wande-
rungen Uber Land hélt sich der Fischotter immer wieder an die gleichen Routen, so dass mit der Zeit deutlich
ausgetretene Pfade entstehen.

Die erst seit 1968 unter Naturschutz stehende Art ist in M-V stark gefahrdet. Die Ursachen fiir die Gefdhrdung
sind Lebensraumzerstérung und Verschlechterung der Lebensbedingungen in den besiedelten Habitaten infolge
von Entwiésserung, Grundwasser- und Pegelabsenkung, technischem Gewésserausbau, Uferbefestigung und
HochwasserschutzmaBBnahmen sowie durch Fragmentierung von Landschaften, besonders durch Zersiedlung
und Neu- sowie Ausbau von Verkehrstrassen mit Zerschneidung der Migrationskorridore. Zu einer erhdhten
Mortalitdt kann es durch Individuenverluste im StraBenverkehr, Ertrinken in Fischreusen und -netzen, illegale
Verfolgung sowie Schadstoffbelastung von Gewéassern kommen. Ein erhdhtes Stérungspotenzial kann die Er-
schlieBung von Gewassern und Uferzonen fiir touristischen Zwecke bieten.

Okologische Erfordernisse fiir einen giinstigen Erhaltungszustand stellen groBraumig vernetzte semiaquatische
Lebensraume jeglicher Art (FlieBgewassersysteme, Seenplatten, Weihergruppen, Moore, Teichgebiete, Kanile,
Grabensysteme der Niederungen) sowie stérungsarme naturbelassene oder naturnahe Gewasserufer in hydro-
logisch intakten Feuchtgebieten mit nahrungsreichen schadstoffarmen und unverbauten Gewéssern dar.

Nach der Darstellung der Verbreitung des Fischotters gemaB Messtischblattquadranten (MTBQ) - Kartierung
2005 im Kartenportal Umwelt M-V kommt der Fischotter nahezu im gesamten Stadtgebiet vor. Der Uferbereich
des Tollensesees und das Tollensetal stellen ein Fischotterhabitat dar.

Totfunde im bebauten Stadtgebiet (Demminer StraBe/Kreuzungsbereich RavensburgstraBe sowie Neustrelitzer
StraBe, Hohe Tannenkrug) belegen, dass der Fischotter fiir seine Wanderungen nicht nur die o. g. semiaquati-
schen Lebensrdaume nutzt, sondern auch dicht bebaute groBere Orte durchquert und dass die Art in besonde-
rem MaBe durch den Verkehr auf stark befahrenen StraBen gefahrdet ist. Auch am Oberbach, Hohe Miihle
Rostocker StraBe, wurde ein Fischotter tGiberfahren.

Es ist zu erwarten, dass der Fischotter auf seinen Wanderungen auch dem Gatenbach folgt, der das Plangebiet
im Sitiden tangiert. Das Gewasser wird durch das geplante Vorhaben nicht beeintriachtigt. Die Wanderbewegun-
gen des Fischotters werden nicht eingeschrankt.

Der Wolf bevorzugt groBe zusammenhédngende, wildreiche und wenig oder nicht zerschnittene, stérungsarme
Waldgebiete, mdglichst mit eingelagerten Mooren und Gewdssern. GemaB ,Managementplan fiir den Wolf in
MV" vom Juli 2010 stellt das Land M-V mit Ausnahme der Siedlungsraume einen geeigneten Wolfslebensraum
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dar.

Das Plangebiet innerhalb des bebauten Stadtgebietes ist fiir den Wolf nicht relevant.

Der bevorzugte Lebensraum der Haselmaus sind Mischwalder mit reichem Buschbestand, insbesondere Hasel-
straucher.

Diese kommen im Plangebiet nicht vor.

Vigel

Die gefahrdeten europdischen Vogelarten bevorzugen stérungsarme, unterholz- und baumartenreiche Walder
mit hohem Altholzanteil, strukturreiche Feuchtlebensrdume, Gewasser und deren Uferbereiche, stérungsarme
Griinlandflachen sowie strukturreiche Ackerlandschaften mit einem hohen Anteil an naturnahen Ackerbegleit-
biotopen. Die vom Vorhaben betroffenen Flachen in der Ortslage gehdren nicht zu den unzerschnittenen und
stérungsarmen Landflachen, so dass stérungsempfindliche Vogelarten mit groBer Wahrscheinlichkeit in diesem
Bereich nicht vorkommen.

Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern zdhlenden Vogelarten kann nicht
ausgeschlossen werden. Die Gehdlze auf der Griinflache werden erhalten. Die jlingeren Baume, die nicht erhal-
ten werden kdnnen, und die sonstigen Vegetationsflachen weisen keine Reproduktionsstatten auf, die mehrjah-
rigen Bestand haben und regelmaBig wieder aufgesucht werden.

Die Beseitigung von fiir eine einmalige Brut genutzten Nestern bzw. Lebensstitten auf den Vegetationsflachen
kann ausgeschlossen werden, wenn die Baufeldfreimachung auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit (15. Mirz
bis 15. Juli) durchgefiihrt wird.

9.5. Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung

Um sicherzustellen, dass die Wiedernutzbarmachung von Flichen an der Neustrelitzer StraBe nicht gegen die
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoBt, hat die Stadt Neubrandenburg gepriift, ob im Geltungsbereich der
4. Anderung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neustrelitzer StraBe / Badeweg" die durch Auf-
nahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Pflanzen- und Tierarten oder Reproduktions-
statten europdischer Vogelarten vorkommen.

Im Ergebnis der Vorprifung wurde festgestellt, dass die geplanten Bauflachen nicht zu den bevorzugten Le-
bensrdumen der in Mecklenburg-Vorpommern lebenden, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschiitzten Pflanzen, Weichtiere, Libellen, Kafer, Falter, Fische, Lurche, Kriechtiere und Landsdugetiere
sowie der storungsempfindlichen Vogelarten zihlt. Somit kommen diese Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit im
Planungsgebiet nicht vor.

Die Gehdolze im Bereich der Griinflaiche werden erhalten. Die Gehdlze und die sonstigen Vegetationsflichen
weisen keine Brutstatten auf, die mehrjahrigen Bestand haben und regelmiBig wieder aufgesucht werden.
Somit ist das Plangebiet nur flir Brutvogel relevant, die ihr Nest in jedem Jahr erneuern.

Unter der Voraussetzung, dass die Baufeldfreimachung auBerhalb der Hauptbrutzeit (15. Marz bis 15. Juli)
durchgefiihrt wird, sind die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Handlungen nicht
geeignet, den ggf. vorkommenden Vogelarten gegeniiber die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
erfillen.

Weitere typische Fallkonstellationen mit Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotsnormen im Rahmen von
Bauleitplanverfahren wie

=  Gebiudeabbruch/Dachrekonstruktion,

= Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewdssern,
= Ldrm sowie

Kollision von Tieren mit mobilen und immabilen Einrichtungen

kommen im Plangebiet nicht vor.
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