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Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage

des § 5 Abs. 1 und des § 22 Abs. 3 Nr. 6 der Kommunalverfassung (KV M-V) und
des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie

des § 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V)

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:

1. Fiir die Flache, begrenzt durch

im Norden: die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 298/19 und 297/7 und 297/3

im Osten: die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 297/3, 297/7, und 297/6 und 297/5,

im Siiden: die stidlichen Grenzen der Flurstlicke 298/5, 298/6, 298/7, 304/2, 305/5 (entspricht
einem Abstand von ca. 2,5 m von der nérdlichen StraBenbordlinie der BrinkstraBe)
sowie

im Westen: den 6stlichen Bord der Griinen StraBe, die westliche Grenze des Flurstiicks 305/4

StraBe), den 6stlichen Rand des nordlich die Griine StraBe fortfiihrenden Weges bis
zum Schnittpunkt mit der westlichen Grenze des Flurstiickes 298/19
(alle Flurstiicke Gemarkung Neubrandenburg, Flur 13),

wird die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 ,BrinkstraBe/Tollense”, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung beschlossen. Die Begriindung (Anlage 1)
zu diesem wird gebilligt.

2 Der Satzungsbeschluss ist gemaB § 10 Abs. 3 S. 1 BauGB i. V. mit § 15 der

Hauptsatzung der Stadt
Neubrandenburg im Stadtanzeiger ortsiiblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Veranlassung:

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 ,BrinkstraBe/Tollense” werden die
planungsrechtlichen Festsetzungen den vertraglichen Bindungen zwischen Stadt und Investor angepasst.
Die eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
und seiner Begriindung in der Zeit vom 01.02.18 bis 02.03.18 wurden gemaB dem Abwédgungsvorschlag
abgewogen.

Hinweis:

Den dazugehdrigen Plan und die Gutachten erhalten je 1-x die Fraktionen und 2-x das Biiro der
Stadtvertretung zur Einsichtnahme.
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Begriindung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116
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Erganzte und gednderte Textpassagen sind unterstrichen.
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1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass der 1. vereinfachten Anderung

Auf Antrag des Investors wurde am 18.05.17 der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. vereinfachte Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 116 ,BrinkstraBe/Tollense" gefasst.

Neben einer geringfligigen Veranderung der geplanten Spielplatzflache soll der Abstand der privaten
Grundstiicksflichen zur Tollense auf 8 - 12 m verringert werden. Das Ansinnen entspricht einer
Vereinbarung zwischen dem Stidtischen Immobilienmanagement und dem Investor auf der Grundlage des
Notarvertrages.

Der Plan soll die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wiedernutzbarmachung und
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flache zwischen BrinkstraBe und Tollense als Wohnstandort
herstellen.

Das seit ca. 15 Jahren von den Aufbauten berdumte Areal der ehemaligen Farberei und Chemischen
Reinigung an der BrinkstraBe ist dem AuBenbereich (8 35 BauGB) zuzurechnen. Eine Nutzung der Flache
entsprechend den Darstellungen des Flichennutzungsplanes der Stadt bedarf daher einer verbindlichen
Bauleitplanung. Entsprechend der durch das Baugesetzbuch er6ffneten Mdglichkeit zur Vereinfachung
und Beschleunigung des Verfahrens kann der Plan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13 a
BauGB aufgestellt werden.

Fiir die erneute bauliche Nutzung des attraktiven innenstadtnahen Standortes waren umfangreiche
RiickbaumaBnahmen und der erfolgreiche Abschluss einer Altlastensanierung (Austausch des durch die
vorherige gewerbliche Nutzung kontaminierten Bodens) ausschlaggebend. Ebenso gibt der Entfall der
Larmemissionen auf Grund der vorgesehenen Aufgabe des benachbarten Musiktheaters ,Alter
Schlachthof” die Gelegenheit, das Gebiet zwischen BrinkstraBe und Tollense fiir Wohnzwecke zu nutzen.
Der Geltungsbereich des Bauleitplanes umfasst ca. 1,40 ha.

2 Grundlagen der Planung
2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geindert
gurtiTATtiket 2 tes Gesetzes vorm 36:06-17 (8681152193} durch die Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.17 (BGBI.1 S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.17 (BGBI. | S. 1057)

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung-PlanZV) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22:67-+1{B6BH15—1509} 04.05.17 (BGBI. | S. 1057)

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

- 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 durchrGesetz vorm 20:05 1 {GVOBTM=v"S523} 8§ 2, 4, durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.05.16 (GVOBI. M-V S. 258)

- landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) ) i. d. F. der Bekanntmachung vom
15.10.15 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zutetzt geamndertdurciT Artiket 2 tes Gesetzes 2 12 5 (6 VoBth
W=V,5590} gesndert §8 6, 46 durch Gesetz vom 13.12.17 (GVOBI. M-V S. 331)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V 2010 S. 66), zuletzt
geandert durch Artikel #desGesetzes vorm 5.0 5 t6VOBIvi=v-S—261530,36} 15 des Gesetzes vom
27.05.16 (GVOBI: M-V S, 431)

- Gesetz Uber 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)

- 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
2011 S.777)
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- 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 26.03.15 mit der 1. Satzung zur Anderung der Hauptsatzung,
offentlich bekannt gemacht am 10.04.15 unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am
11.04.15

- Verordnung zur Erkldrung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit 24.04.03)

- Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), zuletzt geandert 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 geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vorm04:68-16-vom 18.07.17 BGBI. | S. 2771)

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V 1992
S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 3-7 des Gesetzes vom 1T7-12-15(GVOBT V=5 585,58%)
27.05.16 (GVOBI. M-V S. 431)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.98 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel
1012 derverordmumy vonT 308 5 tBGB TS 474} Abs. 5 des Gesetzes vom 20.07.17 (BGBI. | S. 208)

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.99 (BGBI. | S. 1554), zuletzt
gedndert durch Artikel 102 Verordnung vom 31.08.15 (BGBI. | S. 1474)

- Abfallwirtschaftsgesetz fiir Mecklenburg-Vorpommern (AbfWG M-V) vom 15.01.97, (GVOBI. M-V
1997, S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.06.12 (GVOBI. M-V S. 186, 187)

- Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 24.02.12 (BGBI. | S. 212), zuletzt gedndert durch Artikel -2
Abs. 9 des Gesetzes vom 620416 tBGBH 15569} 20.07.17 (BGBI. I. S. 2808)

2.2 Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: September 2017

Stand Kataster: Jut2617 27.09.17
Hohenbezugssystem: DHHN 2016
Lagebezug: ETRS 89

im MaBstab: 1:1.000 (Originalplan)

2.3 Priifung der Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan wird fiir die Wiedernutzbarmachung von Flichen aufgestellt und es wird eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO mit weniger als 20.000 m2 festgesetzt. Durch den
Bebauungsplan wird keine Zuladssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Der Bebauungsplan flihrt weiterhin zu keinen Beeintrichtigungen der
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura-2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Damit kann der Bebauungsplan nach § 13 a Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren fiir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung aufgestellt werden. GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind die Vorschriften
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Ebenfalls ist § 4 ¢ BauGB (Uberwachung von erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten kénnen) nicht
anzuwenden. Bei der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit bzw. der Auslequng wird darauf
hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.



3 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plandokument im MaBstab 1 : 1.000
dargestellt und umfasst eine Flache von 13.896 m2.
Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flur 13 der Gemarkung Neubrandenburg:

297/3; 297/5; 297/6; 297/7; 298/5; 298/6; 298/7; 298/8; 298/9; 298/10; 298/011, 298/12, 298/13; 298/14;
298/15;298/16; 298/17; 298/18; 304/2; 305/4; 305/5

Das Plangebiet, dessen Entfernung zum Stadtzentrum (Treptower Tor) ca. 650 m betrigt, liegt im Westen
der Stadt und grenzt unmittelbar an die Tollense.
Es wird begrenzt durch

im Norden: die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 298/19 und 297/7 und 297/3

im Osten:  die ostlichen Grenzen der Flurstiicke 297/3, 297/7, und 297/6 und 297/5,

im Stiden:  die stidlichen Grenzen der Flurstiicke 298/5, 298/6, 298/7, 304/2, 305/5 (entspricht einem
Abstand von ca. 2,5 m von der nordlichen StraBenbordlinie der BrinkstraBe) sowie

im Westen: den 6stlichen Bord der Griinen StraBe, die westliche Grenze des Flurstiicks 305/4
(StraBe), den ostlichen Rand des nordlich die Griine StraBe fortfiihrenden Weges bis zum
Schnittpunkt mit der westlichen Grenze des Flurstiickes 298/19 (alle Flurstiicke
Gemarkung Neubrandenburg, Flur 13)

4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen

- Flichennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg

Der Flachennutzungsplan i. d. F. der 5. Anderung (wirksam seit dem 21.04.10, letztmalig berichtigt am
17.12.14) stellt den westlichen Teil des Planbereiches als ,W" (Wohnbauflache) und den 6stlichen Teil als
.M" (gemischte Baufliche) dar. Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung der gesamten
Bauflichen als ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) entspricht damit nicht voll den Darstellungen und
inhaltlichen Aussagen des Flichennutzungsplanes.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann nach § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flaichennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird mit der Umsetzung der Ziele des
Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst. Damit entspricht der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 4 BauGB.

- Landschaftsplan der Stadt Neubrandenburg

Das Griinkonzept der vorliegenden Planung orientiert sich an den Vorgaben des Landschaftsplanes. Nach
diesen soll ein Streifen entlang des siidlichen Tollenseufers zur Park- und Griinanlage mit Spielflachen und
der Rest des Plangebietes zu Wohn- und Mischgebietsflichen oder Fldichen des Gemeinbedarfes entwickelt
werden. Die Tollense ist auBerdem als bedeutender Biotopverbund gekennzeichnet.

Mit der Reduzierung des Abstandes zur Tollense (Oberkante Béschung) auf 8 m in einem begrenzten
Bereich erfolgt keine Gefahrdung der erhaltungswiirdigen Gehdlzflachen sowie des geplanten
Wanderweges. Die Breite des Griinkorridors unterliegt dem Ermessen der Gemeinde. So sind in den
angrenzenden Plangebieten teilweise 7 bzw. 15 m Abstande zur Tollense festgesetzt. Fiir die
ausschlieBliche Bewirtschaftung der Tollense wiare nur ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen erforderlich.
Zu beachten ist, dass die nordliche Geltungsbereichsgrenze den Flurstiicksgrenzen entspricht und
Bdschungsflachen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen.

Den MaBgaben des Landschaftsplanes wird auch mit der Festsetzung einer 8 - 12 m breiten Griinfliche
sidlich der Tollense und mit Erhaltungsfestsetzungen fiir geschiitzte Biume und erhaltungswiirdige
Geholzflichen entsprochen. Entlang des Griinverbundes wird ein Wanderweg gefiihrt.
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- Umsetzung des Spielplatzentwicklungskonzeptes der Stadt Neubrandenburg

Das Spielplatzentwicklungskonzept (Beschluss der Stadtvertretung 02.07.15) sieht den Neubau eines
Spielplatzes im Gebiet an der BachstraBe als Quartiersspielplatz fiir die Altersgruppe 6 bis 12 Jahre in
einer GroBe von ca. 1.000 m2 mit der Prioritat ,hoch" vor.

Dem Konzept wird mit der Festsetzung einer Spielflache im Uferbereich der Tollense von ca. 900 m 2
entsprochen.

Der Spielplatz soll mit verschiedenen Spielgerdten ausgestattet werden. Zur BachstraBe und zur Tollense
werden die Strauchpflanzungen weitestgehend erhalten. In den Randbereichen werden 3 Winterlinden
gepflanzt.

5 Beschaffenheit des Plangebietes und der Umgebung

- Bebauung, Nutzung

Das Plangebiet ist infolge des Abbruchs der in den 1990-er Jahren erfolgten desolaten gewerblichen
Bebauung groBtenteils unbebaut. Derzeit ist die Fliche, auf der Abbruch- und
BodensanierungsmaBBnahmen stattfanden, mit Maschendraht eingezdunt. An den Quartiersecken bilden
zwei eingeschossige Wohnhzuser mit Nebenanlagen (BrinkstraBe 14 und BachstraBe 17) eine
unzusammenhangende Bebauung.

Ostlich stehen an der gegeniiberliegenden Seite der BachstraBe zwei- bis dreigeschossige Wohn- und
Geschaftshauser in offener Bauweise, an der Siidseite gibt es eine unregelmaBige Bebauung mit einer
massigen geothermischen Heizzentrale und ehemaligen, teilweise fiir Wohnzwecke umgenutzten
Nebenanlagen des friiheren Schlachthofes. Westlich schlieBt sich an der Griinen StraBe ein kleines
Wohngebiet mit eingeschossigen Einfamilienhausern an.

- Verkehr

Das Plangebiet wird im Osten von der BachstraB3e, im Siiden von der BrinkstraBe und im Westen von der
Griinen StraBe sowie einem in nordliche Richtung zum Fluss fiihrenden FuBweg begrenzt. Wahrend die
BachstraBe als SammelstraBe klassifiziert ist, haben die BachstraBe und die Griine StraBe den Status von
WohnstraBen. Im Planbereich selbst gibt es keine Verkehrsanlagen.

- Leitungsbestand, Versorgungsanlagen

Die Stadtwerke teilen mit, dass im Vorfeld der Bebauung des Plangebietes die Leistungen der vorhandenen
Ver- und Entsorgungsnetze hinsichtlich ausreichender Dimensionierung liberpriift und gegebenenfalls
Erweiterungen vorgenommen werden miissen.

Im Planbereich befinden sich der Trinkwasserhausanschluss BachstraBe 17 und stillgelegter Altbestand. Im
westlichen Randbereich verlduft entlang der Griinen StraBe die Zubringerleitung vom Wasserwerk 111 DN
500 GG/St zur Haupteinspeisung in das Stadtgebiet Neubrandenburg. Die Leitung ist in die hochste
Versorgungsprioritidt eingestuft und kann, auch in Hinblick auf eine fehlende Alternativtrasse, nicht
umverlegt werden.

Eine vorhandene Abwasser-Druckrohrleitung im nordwestlichen Bereich ist grundbuchrechtlich gesichert.
Im Randbereich des Gebietes befindet sich diverser Bestand der neu-medianet GmbH, ebenso
Hausanschliisse an die vorhandenen Gebiude.

- Freiflachen, Griin, Gewdsser

Bis auf die kleinen Flachen der bewohnten Grundstiicke ist das Plangebiet von ruderaler Vegetation
bedeckt. Vor allem im nord- und siidwestlichen Bereich stehen einige, teilweise erhaltenswerte Baume. An
der Uferbdschung zur Tollense gibt es im Nordwesten eine erhaltungswiirdige Geholzflache.

Im Norden wird das Plangebiet vom Fluss Tollense, einem Gewasser I. Ordnung, tangiert. Das Flussufer wird
durch eine begriinte Béschung, deren FuB z. T. mit Steinpackungen befestigt ist, gebildet. Unmittelbar an
der Briicke BachstraBe flhrt eine schmale Kontrolltreppe zum Wasser.

- Topografie, Baugrund, Denkmalschutz
Das Gelande ist relativ eben und fallt leicht nach Nordwesten ab. Die Hohenunterschiede betragen ca.
1,00 m (Nordwest ca. 13,70 m (i HN; Stidost ca. 14,70 m i HN, Hohenbezugssystem: DHHN 92).
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Das Plangebiet liegt im Bereich der Tollenserinne, in der als Baugrund Talsande dominieren. Im nérdlichen
Randbereich werden diese von Torf liberlagert. Durch ehemalige Bebauung, Tiefenenttrimmerungen und
erfolgte BodenaustauschmaBnahmen im Zuge der Altlastensanierung sind bereichsweise umfangreiche
Auffiillungen vorhanden (Quelle: Baugrunderkundung Baugrundlabor Busse+Partner, Neustrelitz,
Dezember 2015).

Die Flache liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet und beinhaltet, auBer dem kleinen Bereich der
Tollense, keine Oberflaichengewasser. Das Grundwasser hat einen Flurabstand von ca. 2 m. Im Plangebiet
sind drei Bodendenkmale bekannt.

6 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliches und Gestaltungskonzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefiihrten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten. Innerhalb des Plangebiets soll durch Regelungen zur
baulichen Nutzung der Flache eine Wohnbebauung planungsrechtlich vorbereitet werden. Ziele der
stadtebaulichen Planung sind insbesondere die rationelle Ausweisung von Bau- und Verkehrsflachen, die
Gestaltung des Gebietes sowie die Sicherung von stadtischen Griinflachen als Kinderspielplatz und
uferbegleitendem Griinraum.

Das bauliche Konzept nimmt die Strukturen der Umgebung auf, setzt sie fort und tragt der besonderen
Lage an der Tollense Rechnung. An der BrinkstraBe ist, wie bereits in der westlichen Weiterfiihrung der
StraBe und an der BachstraBe vorhanden, eine offene, straBenbegleitende, zwei- bis dreigeschossige
Bebauung mit ausgepragter Betonung der StraBenecke vorgesehen. Der nordlich dieser Hauserreihe
liegende Bereich besteht, ahnlich wie der westlich anschlieBende an der Griinen StraBe, aus zwei weiteren
Gebaudereihen, ebenfalls in offener Bauweise, doch mit einer geringeren Hohe von ein bis zwei
Geschossen. Zur Bildung von StraBenfluchten und zur Erzielung gefélliger baulicher Nachbarschaften
erfolgen Regelungen zu Baugrenzen, Bauhohen, Dachformen und Begriinung von Nebenanlagen.

Entlang der Tollense erstreckt sich ein begriinter Uferbereich, der westlich des Plangebietes bereits als
angenehmer Gehweg angelegt ist und auch 6stlich der Briicke BachstraB3e seine Fortsetzung finden soll.
Der Zugang aus der BachstraBe zum Uferweg fiihrt {iber einen Kinderspielplatz, der den Griinraum an der
Tollense wie auch an den gegeniiberliegenden Seiten der Briicke optisch aufweitet.

6.2 Verkehrskonzept

Die an der BrinkstraBe liegenden Baugrundstiicke sind liber diese StraBe zu erreichen. Zur ErschlieBung
des Baufeldes WA1 sowie der nordlichen Baufelder WA3 und WAA4 ist eine neue StraBenanbindung an
BrinkstraBe und Griine StraBe vorgesehen. Die neue StraB3e soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut
werden und als private Verkehrsflache fungieren. An ihnrem Westende ist die neue StraBe regelkonfom an
die Griine StraBe anzuschlieBen. FuBgdngerinnen kdnnen iber die neue StraBe und den Spielplatz auch
zum uferbegleitenden Weg an der Tollense gelangen.

Der Weg an der Tollense ist als Verlangerung des weiter westlich bereits vorhandenen Uferweges mit
Anschluss an die BachstraBe vorgesehen. Er flihrt als angenehmer Freizeit- und Wanderweg aus dem
Jahnviertel durch Gartenanlagen ins Tollensetal. Alle FuBwege sollen auch fiir Menschen mit
Behinderungen nutzbar sein.

6.3 Freiflichen- und Griinkonzept

Das Griinkonzept der Planung orientiert sich an den Vorgaben des Landschaftsplanes, der die Tollense als
bedeutenden Biotopverbund kennzeichnet. Entlang des siidlichen Flussufers soll ein Streifen zur
stadtischen Griinanlage mit Uferweg und integrierter Spielplatzfliche entwickelt werden. Der von der
BachstraBe aus zugéngliche Kinderspielplatz wird als Quartiersspielplatz fiir die Altersgruppe 6 bis 12



8

Jahre ausgebaut. Durch die Begrenzung der bebaubaren Flache in den Baufeldern und Festsetzungen zur
offenen Bauweise und zu Bepflanzung und Begriinung wird allgemein eine angenehme Durchgriinung des
Gebietes erreicht.

6.4 Beriicksichtigung des Artenschutzes

Die Gemeinden haben bei der Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu bewerten, ob die
vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen lassen kénnen.
Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten MaBnahmen bzw. ihre mittelbaren bauanlagen- bzw.
betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschiitzten Arten sich liberschneiden. Das Bundesnaturschutzgesetz regelt in Kapitel 5
den Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten. Der Artenschutz umfasst u. a. den Schutz der Tiere und
Pflanzen sowie ihrer Lebensstatten und Biotope durch den Menschen.

Zur Beurteilung der naturrdumlichen Gegebenheiten und zur Analyse der durch die Planung zu
erwartenden naturschutzrechtlichen Konflikte wurde im Dezember 2013 auf dem Gelande Bestandsauf-
nahmen bezliglich der einzelnen Schutzgliter durchgefiihrt (Zuarbeit zum B-Plan, K. Mantey-Kunhart,
Dez. 2013).

Danach enthilt das Plangebiet keine geschiitzten Biotope und befindet sich nicht in der Nahe eines

Schutzgebietes. Esbemirattetemige geschitzte Baume:

Das Geldnde war nahezu komplett bebaut, wurde einer Altlastensanierung unterzogen und ist
dementsprechend verdichtet und vernutzt. Davon zeugt eine vorwiegend mit Landreitgras und Glatthafer
bewachsene Siedlungsbrache. Am westlichen und 6stlichen Plangebietsrand befindet sich Bebauung mit
versiegelten Freiflaichen und Nutzgarten. Am westlichen Plangebietsrand entlang der Griinen StraB3e

erstreckt 5|ch ein offenthcher Grunstre|fen mhmmvgmﬂmm?rwﬁdmm

gesdmremrserrmmmmﬁﬂwmrwemﬁmrmr eine gefallte E|che Tsrwar

entsprechend dem Bescheid der unteren Naturschutzbehdérde vom 13.09.16 ein Ersatzbaum in der
Pflanzperiode Herbst 2017 zu pflanzen. Die Fertigstellung der Ersatzpflanzung ist der unteren
Naturschutzbehorde anzuzeigen und aktenkundig abnehmen zu lassen.

Die Anzeige an die untere Naturschutzbehorde des Landkreises und die Abnahme sind nach Riicksprache
vom 02.05.18 noch nicht erfolgt.

Eine weitere Fillgenehmigung fiir die restlichen auf dem Baufeld geschiitzten Bdume (2) wurde bereits am
21.11.17 durch die untere Naturschutzbehdrde erteilt. Eine Ersatzpflanzung von 4 einheimischen,
standortgerechten Laubbaumen wurde beauﬂagt

Fiir viele streng geschiitzte Tierarten ist das Plangebiet kein bevorzugter Lebensraum. Den Artengruppen
Mollusken, Libellen und Fischen steht das aquatische Element nicht zur Verfiigung. Fiir streng geschitzte
Kafer- und Falterarten (Eremit, Nachtkerzenschwirmer) sind keine Futter- und Wirtspflanzen bzw. Bdume
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mit Wohnhohlen vorhanden. Der Biber und der Fischotter kommen in der Tollense vor. Der Planflache
fehlen aber geeignete Requisiten, um ein maBBgeblicher Revierbestandteil fiir beide Arten zu sein. Die auf
dem Gelande vorhandenen Gehdlze und Gebdude sind potenzielles Brut- bzw. Nahrungshabitat einer
Reihe einheimischer nicht streng geschiitzter und nicht gefihrdeter (Rote Liste 0 - 3) Vogelarten. Fiir
Bodenbriiter ist die Flache nicht geeignet. Es wurden einige Vogel bei der Nahrungsaufnahme beobachtet
und ein altes Amselnest gefunden. Folgende Arten wurden bei der Begehung am 02.12.13 festgestellt:
Amsel-Turdus merula, Blaumeise-Parus caeruleus, Buchfink-Fringilla coelebs, Elster-Pica pica,
Feldsperling-Passer montanus, Gartenbaumlaufer- Certhia brachydactyla, Gimpel-Pyrrhula pyrriula,
Goldammer-£Emberiza citrinella, Kleiber-Sitta europaea, Kohlmeise-Parus major, Nebelkrdhe-Corvus
corone cornix, Rotkehlchen-£rithacus rubecula, Stieglitz- Carduelis carduelis, Wacholderdrossel- Turdus
pilaris, Zaunkonig- Troglodytes troglodytes. Fir die Avifauna besonders bedeutsam sind die Gehdlze im
Uferbereich. Diese werden zur Erhaltung festgesetzt. Weiterhin erfiillen die Gehdlze im Siidwesten des
Plangebietes wichtige Funktionen. Die 3 geschiitzten Bdume sind Brut- und Nahrungshabitat, die vier
Koniferen bieten Deckung und potenzielles Bruthabitat, die Wildrosen sind Nahrungshabitat fiir die
Wintermonate. Die Funktionen der zur Beseitigung zugelassenen Wildrosen und Koniferen kdnnen im
Rahmen der Anpflanzfestsetzungen der nicht Giberbaubaren Grundstiickflichen ersetzt werden. Fiir
folgende Arten ist das Plangebiet, ausschlieBlich der bebauten Grundstiicke, zusatzlich zu den oben
genannten potenzielles Bruthabitat: Bachstelze- Motacilla alba, Bluthanfling- Carduelis, annabina,
Buntspecht-Dendrocopos major, Dorngrasmiicke-Sy/via communis, Gartengrasmiicke-Sy/via borin,
Gartenrotschwanz-Phoenicurus phoenicurus, Grauschnidpper-Muscicapa striata, Griinfink- Carduelis
chloris, Heckenbraunelle-Prunella modularis, Klappergrasmiicke-Sy/via curruca, Rotkehlchen-£rithacus
rubecula, Schwanzmeise-Aegithalos caudatus, Singdrossel- Turdus philomelos, Star-Sturnus vulgaris,
Stockente-Anas platyrhynchos, Zilpzalp-Phylloscopus collybita. Brutstatten gebdudebewohnender Arten
wurden nicht angetroffen. Dies sind folgende Arten fiir welche die bebauten Grundstiicke des
Plangebietes potenzielle Bruthabitate darstellen: Hausrotschwanz-Phoenicurus ochruros, Haussperling-
Passer domesticus, Mauersegler-Apus apus, Mehlschwalbe-Delichon urbica, Rauchschwalbe-Hirundo
rustica, Ringeltaube- Co/lumba palumbus. Im Plangebiet kdnnen in und an einzelnen Gebauden
Fledermausquartiere unterschiedlicher Funktion vorhanden sein. Hierzu zdhlen die beiden Wohnhauser
und das Gebdude mit Holzverschalung. Héhlenbdume, die Fledermausarten als Quartiere nutzen kdnnten,
sind nicht vorhanden. Die entsprechenden Gebaude sind vor einem Abriss oder einer Umgestaltung auf
Nutzung durch Fledermduse zu untersuchen. Gegebenenfalls sind entsprechende Ausgleichs-, Ersatz- und
MinimierungsmaBnahmen festzulegen und umzusetzen. Als Jagdgebiet fiir Flederméuse ist die Planflache
wegen ihrer geringen GroBe unbedeutend. Die angrenzende Tollense fungiert als Wanderkorridor fiir
Amphibien, die von dort aus auf die Flache wandern und die Fldche als Landlebensraum zur
Uberwinterung oder als Ruheplatz nutzen kénnen (z. B. Knoblauchkréte). Reproduktionsgewssser von
Amphibien existieren auf der Fldche nicht. Vor Baubeginn ist daher ein Amphibienschutzzaun im Bereich
der Tollense aufzustellen. Die Amphibien sind im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung abzusammeln
und auf geeigneten Flachen auszusetzen (Ufer der Tollense) um eine Totung und Verletzung von
Amphibien zu vermeiden. Da die Flache tiber Habitateigenschaften der Zauneidechse zur Jagd sowie als
Reproduktions- und Ruhestatte verfiigt, ist das Vorkommen dieser Art nicht auszuschlieBen. Die
Habitateigenschaften sind jedoch nicht optimal ausgeprédgt. Das Geldnde ist verdichtet, zudem stark
grundwasserbeeinflusst und damit nicht warmebegiinstigt. Die Fliche liegt im Siedlungsbereich und ist
sehr isoliert. Es ist daher fraglich, ob die Zauneidechse die Flache wirklich besiedelt hat. Eine Kartierung
der Zauneidechse vor Baubeginn erscheint sinnvoll, um entweder Vorkommen ausschlieBen oder gezielt
Minimierungs- bzw. AusgleichsmaBnahmen realisieren zu kdnnen. Bei Umsetzung der festgesetzten
Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen werden die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG nicht
beriihrt.

Die Biotopstruktur des Plangebietes, bestehend aus staudenbewachsener Siedlungsbrache, Bebauung und
einigen Geholzen, ist in Bezug auf die Flora artenarm. Die einheitlichen Strukturen des Plangebietes und
seiner Umgebung sind als Lebensraum fiir faunistische Arten nicht optimal. Trotz der Ndhe zur Tollense als
ausgewiesene Biotopverbundachse bestehen nur wenige Verbundmdglichkeiten {iber das Plangebiet
hinaus. Dies schrankt die Entwicklung einer hdheren Artenvielfalt weiter ein.

Das Plangebiet hat mit ca. 1,4 ha eine Gr6Be von unter 2 ha zuldssiger Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 der BauNVO und gilt aufgrund der Wiedernutzbarmachung von Flachen als Bebauungsplan der
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Innenentwicklung nach § 13 a BauGB. Aufgrund dessen werden die mit der Planung im Zusammenhang
stehenden Eingriffe im Verfahren so behandelt, als wiren diese ,vor der planerischen Entscheidung
vorgenommen worden"”. So gelten alle mdglichen Auswirkungen des B-Planes, wie Fldchenversiegelung,
Flichenbeanspruchung, Bodenverdichtung, Larm, Licht, Erschiitterungen und Anderungen des Land-
schaftsbildes als bereits erfolgt und nicht durch das Vorhaben verursacht. KompensationsmaBnahmen im
Sinne der Eingriffsregelung sind somit nicht erforderlich.

6.5 Larmschutz

Zur Ermittlung der Gerduschemittenten in der Umgebung des Plangebietes liegt eine schalltechnische
Untersuchung vor (Schalltechnische Untersuchung fiir das geplante Baugebiet BrinkstraBe in NB,
Ingenieurbiiro Dr. Wiinsche, NB, April 2015), die seinerzeit vor allem wegen der Nihe der Musiktheaters
zur geplanten Wohnnutzung in Auftrag gegeben worden war. Neben den damaligen Haupt-
Gerduschquellen Musiktheater ,Alter Schlachthof” und Tanzcafé ,Apart”, deren Betrieb inzwischen
eingestellt worden ist, wurde als weitere emittierende Nutzung der Betrieb der geothermischen
Heizzentrale in der BachstraBe festgestellt.

Die maBgeblichen Schallquellen werden dort durch Liiftungséffnungen an der Westfassade, die zum
Betrieb eines Gasmotors erforderlich sind, reprasentiert. Es ist nicht auszuschlieBen, dass der Gasmotor
auch nachts betrieben wird. Die Beurteilungspegel fiir die maBgebliche Betriebsart der geothermischen
Heizzentrale (,mit Gasmotor") liegen im immissionskritischen Nachtzeitraum im Bereich von 37 bis 54
dB(A). Der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete wird laut Darstellung in der schalltechnischen
Untersuchung nur fiir das Baufeld WA4 an der Ecke BachstraBe/BrinkstraBe (Immissionsort 10 5)
unterschritten, fiir die tGibrigen Grundstiicke an der BrinkstraBe (Immissionsorte 10 1-10 4) sind
Uberschreitungen anzunehmen. Bei Normalbetrieb (,0hne Gasmotor") liegen die Beurteilungspegel bei
max. 36 dB(A) und der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete wird an den Grundstiicken
BrinkstraBBe (10 1-10 5) unterschritten.

Auf Grund der Emissionen der Geothermischen Heizzentrale wird die Ausrichtung schutzbediirftiger
Wohnrdume zur schallabgewandten Seite festgesetzt. Ziel muss jedoch die grundsatzlich mégliche
Verringerung der Emissionen an der Quelle sein.

6.6 Altlasten, Bodenschutz

Die Flache des ehemaligen Dienstleistungskombinates, dessen Anlagen und Geb&ude sich bis 1988 an der
BrinkstraBe befanden, ist gemaB § 2 Abs. 5 Bundesbodenschutzgesetz (BBodschG) vom 24.03.98 als Altlast
(abgeschossene Sanierung) Altlastenkataster des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte registriert.

Im Plangebiet befand sich seit etwa 1914 eine Farberei, spater kamen weitere Dienstleistungen wie
Waschen und chemische Reinigung von Textilien, Fotolaborarbeiten und Polsterarbeiten hinzu. Nachdem
im Oktober 1995 eine Erstbewertung und im September 1996 eine detaillierte Erkundung und Bewertung
der LCKW (leichtfliichtige Chlorkohlenwasserstoffe)-Kontamination fiir das Gelande erarbeitet wurden,
wurde anschlieBend eine Sanierung durchgefiihrt.

In den 90-er Jahren fand die Berdumung aller oberirdischen Bauwerke statt. Die Altlastensanierung
erfolgte in 2 Schritten, 2000/2001 und 2011/2012. Im Jahr 2001 erfolgten der Aushub und die Entsorgung
der am starksten belasteten Boden bis zum Grundwasserbereich (188 m3). Vom November 2011 bis Mérz
2012 wurden der Abbruch und die Entsorgung der Keller, der Gebaudefundamente und der Rohrleitungen,
weiterer Bodenaustausch sowie eine Grundwassersanierung mittels Aktivkohle vorgenommen.

Laut Abschlussbericht zur Sanierung (Planungsgemeinschaft TIR/F ~-HGN (KWS), 21.09.12) und
Auswerteberichten ,Grundwassermonitoring” (TIR Konzept GmbH, Herbst 2013 und Herbst 2015) werden
die behordlich abgestimmten Sanierungszielwerte fiir Bodensubstrate, abgestimmt auf die Leitparameter
Leichtfliichtige, chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) und Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW)
unterschritten, eine Gefahrdung der Schutzgiiter menschliche Gesundheit {iber die Wirkungspfade Boden-
Mensch und Bodenluft-Mensch kann bei zukiinftigen Nutzungen ausgeschlossen werden. Der
Sanierungsstandort ist fiir zuklinftige Wohnbebauungen geeignet.
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Aufgrund einer moglichen Restbelastung des oberflachennahen Grundwassers mit LCKW im Norden des
Sanierungsgebietes bzw. nahe der Tollense sind jedoch Vorgaben einzuhalten - keine Nutzung des
oberflichennahen Grundwassers als Trink- oder Brauchwasser, keine Unterkellerungen, die in den
oberflachennahen Grundwasserleiter einbinden sowie Berlicksichtigung von Mehraufwendungen fiir
Analytik und Entsorgung bei geplanten Bauwasserhaltungen. Aus Vorsorgegriinden ist das Niederbringen
von Bohrungen/Erdwirmesonden wegen der Durchteufung des Grundwasserleiters nicht erlaubt.
Bauvorhaben im Gebiet sind durch einen Altlasten-Sachverstindigen zu begleiten.

Im Altlastenkataster des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte erhilt die Fldche des ehemaligen DLK
einen Sanierungsvermerk sowie den Eintrag, dass sie fiir eine Nachnutzung mit Wohnbebauung geeignet
ist. Ein nachlaufendes Grundwassermonitoring unter Aufsicht der zustdndigen Fach- und
Genehmigungsbehorden sichert zukiinftig die Uberwachung der Grundwasserqualitit und ggf.
fortlaufende Nutzungseinschrankungen ab. Die bisher auf dem Areal befindlichen Grundwassermessstellen
waren aufgrund ihrer Ausbauart und des Zustandes nicht als dauerhafte Messstellen geeignet und wurden
zurlickgebaut. GemaB der gemeinsamen Abstimmung zwischen Bodengutachter, StALU MS und der Stadt
Neubrandenburg werden 2016 zwei neue abstromige Messstellen im Bereich des Griinstreifens an der
Tollense hergestellt. Eine weitere Messstelle fiir das anstromige Grundwasser befindet sich auBerhalb des
Plangebietes siidlich der BrinkstraBe auf dem Geldnde des Alten Schlachthofes.

Zur Uberwachung der Entwicklung der Schadstofffracht im Grundwasser werden iiber die Messstellen
zunéachst jahrliche Monitoringkampagnen mit einer Grundwasseranalytik durchgefiihrt.

Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abfillen (hier Giberwiegend Bodenaushub) 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.
Soweit im Rahmen der BaumaBnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf den
Grundstiicken auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundesbodenschutzgesetz
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen
der §810 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. Die zukiinftigen Bauvorhaben sind durch einen Altlasten-Sachverstandigen zu begleiten, um
ggf. eine vorschriftsmiBige Entsorgung von Altlasten zu sichern.

* Die DIN 19731 ist im Sekretariat der Abteilung Stadtplanung einsehbar.

6.7 Ver-und Entsorgung, Leitungsbestand

Den Angaben liegen Stellungnahmen der Neubrandenburger Stadtwerke (neu.sw) und der neu-medianet
GmbH aus der friihzeitigen Beteiligung der Versorgungstriger (Sept. 2015) und der TOB-Beteiligung
(23.05.2016) zu Grunde.

6.7.1  Trink- und Léschwasserversorgung, Schmutzwasser- und Regenwasserentsorgung

Trinkwasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Trinkwasserschutzzonen der Wasserfassung. Zur Versorgung
des Gebietes ist eine Netzerweiterung mit Ringschluss zwischen Griiner StralBe und BrinkstraBe
erforderlich. Die geplanten Versorgungsleitungen miissen in der privaten ErschlieBungsstraB3e
untergebracht werden. Dazu sind Leitungsrechte dinglich im Grundbuch zugunsten der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH zusichern. Die Herstellung von Trinkwasserhausanschliissen ist nicht Bestandteil der
offentlichen ErschlieBung, sie muss separat durch die Grundstiickseigentiimer bei neu.sw/Netzservice
beantragt werden.

Im westlichen Randbereich des Plangebietes verlauft entlang der Griinen Stral3e die Zubringerleitung

DN 500 GG/St zur Haupteinspeisung in das Stadtgebiet Neubrandenburg. Ca. 2/3 der Stadt werden (iber
diese Leitung versorgt, die somit die wichtigste Transportaufgabe der 6ffentlichen Trink- und
Loschwasserversorgung der Stadt libernimmt und in die hdchste Versorgungsprioritat einzustufen ist. Eine
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Umverlegung ist sowohl daher als auch im Hinblick auf eine fehlende Alternativtrasse auszuschlieBen. Die
Trinkwasserzubringerleitung befindet sich auf einer 6ffentlichen Griinfliche und ist zwingend im Bestand
zu erhalten und zu schiitzen. In einem Schutzstreifen von 8 m ergeben sich Nutzungseinschrankungen.

Innerhalb des Gebietes befinden sich der Trinkwasserhausanschluss BachstraBBe 17 sowie stillgelegter
Altbestand.

Loschwasser

Fiir die Loschwasserversorgung aus dem 6ffentlichen Trinkwassersystem kann derzeit eine Menge von

96 m3/h lber einen Zeitraum von zwei Stunden bei einem maximalen Druckabfall auf 1,5 bar
Versorgungsdruck im Versorgungsnetz bereitgestellt werden. Zur Absicherung der Lschwasserversorgung
ist im Rahmen der Netzerweiterung ein zusatzlicher Unterflurhydrant erforderlich.

Schmutzwasser

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist liber ein neu zu verlegendes Kanalnetz
in das vorhandene Schmutzwassernetz der BrinkstraBBe bzw. der Griinen StraBe abzuleiten. Fiir
Neuanschliisse ist unter Angabe der Einleitmengen ein Entwisserungsantrag an die Stadt zu stellen. Die
vorhandene Abwasserdruckrohrleitung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist grundbuchrechtlich
gesichert.

Regenwasser
Derzeit besteht keine geordnete Regenwasserentsorgung im Plangebiet. In einer Untersuchung
(Regenwasserkonzept, UNT NB, Dezember 2015) wurden drei mogliche Losungen der Regenwasser-
ableitung auf den Verkehrsflachen betrachtet und als wirtschaftlich effektivste Vorzugsvariante die
Sammlung des Niederschlagswassers liber StraBenablaufe und Regenwasserkanal sowie Ableitung in die
Tollense empfohlen. Eine Vorabstimmung dazu erfolgte mit dem Staatlichen Amt flir Landwirtschaft und
Umwelt (StALU) und der unteren Wasserbehorde.

Das anfallende Regenwasser der geplanten StraBe und weiteren nérdlich der StraBe angrenzenden
Grundstiicken (WA4) ist Giber ein neu zu verlegendes Regenwassersystem mit Einleitung in die Tollense zu
entsorgen—Hier tedarfesemer Gemetmmigumng des StAtU-Hier bedarf es einer wasserrechtlichen Erlaubnis
durch die untere Wasserbehorde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte.

In den Baugebieten soll das anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich auf den Grundstiicken selbst
versickert werden. Das anfallende Regenwasser der geplanten StraBe und der Grundstiicke im Baugebiet
WA4 wird allerdings wegen der unglinstigen Baugrundverhiltnisse liber ein neu zu verlegendes
Regenwassersystem mit Einleitung in die Tollense entsorgt.

Zur Niederschlagswasserbeseitigung wurden 2017 neue Anlagen im ndrdlichen Teil des Plangebietes

errichtet. Der Kanal einschlieBlich eines 4 m breiten Schutzstreifens wurde nachrichtlich im
Bebauungsplan Gibernommen.

6.7.2 - Stromversorgung, StraBenbeleuchtung

Fiir die ErschlieBung des Plangebietes werden Erweiterungen des NS-Verteilungsnetzes und der
StraBenbeleuchtungsanlage notwendig. Zur Ausfiihrung der Anlagen der StraBenbeleuchtung werden aus
Immissionsschutzgriinden Festsetzungen getroffen. Die geplante StraBe ist eine PrivatstraBe. Hier erfolgt
kein Neubau einer 6ffentlichen Beleuchtungsanlage.

6.7.3 - Versorgung mit Multimediadiensten und Telekommunikation

Zur ErschlieBung des Plangebietes mit LWL zur Bereitstellung mit Multi-Media-Diensten (Internet, Telefon,
Fernsehen) sind Versorger rechtzeitig in die Planung einzubeziehen. Im Randbereich des Gebietes befindet
sich diverser Bestand der neu-medianet GmbH. Entlang der Griinen StraBe verlauft ein FM-Kabel z. T. auf
dem Grundstiick. Im westlichen Bereich befinden sich Hausanschliisse an den derzeitigen Bebauungen. Im
WAT1 befindet sich ein Kabel der Deutschen Telekom, dass ggfs. zu verlegen ist. Die
Kabelschutzanweisungen der Deutschen Telekom sind zu beachten.
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6.7.4 - Gasversorgung

Im Plangebiet befindet sich eine Gasversorgungsleitung d 110 PE der neu.sw. Sie dient der Uberleitung
von Klargas aus der Kldranlage JahnstraBe zum BHKW in der Geothermischen Heizzentrale BachstralBe. Am
slidwestlichen Bereich des Baugebietes WA1 befindet sich eine Gashochdrucktransportleitung DN 200 St,
welche das Flurstiick 298/2 tangiert. Diese Leitung ist ebenfalls dinglich gesichert und im Bebauungsplan
mit einem Schutzabstand von 2,5 m zur Baugrenze eingetragen.

6.7.5 - Fernwadrmeversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Fernwarme ist mdglich durch die Neubrandenburger Stadtwerke.
6.7.6 - Abfallentsorgung

Die Entsorgung von Abféllen und Wertstoffen im Plangebiet erfolgt durch Sammelfahrzeuge lber die
vorhandenen StraBen, an denen die Grundstiicke liegen. Die privat genutzten Abfall- und
Wertstoffbehilter sind gemaB gliltiger Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte auf den Grundstiicken unterzubringen und am Abfuhrtag bereitzustellen.

Der Wertstoffcontainerplatz befindet sich siidlich des Gebdudes der Geothermie.

7 Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung
7.1.1 - Nutzungsart

Fiir die Art der baulichen Nutzung wird § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ,Allgemeines Wohngebiet"
(WA) gemiB § 4 BauNVO festgesetzt (Planzeichnung).

Die Festsetzung ,WA" entspricht der stadtischen Absicht, an diesem Standort vorrangig Wohnnutzung zu
platzieren. Es soll angenehmes Wohnen, jedoch auch die Unterbringung weiterer, das Wohnen nicht
beeintrachtigender Einrichtungen ermdglicht werden.

Die Prifung von Alternativen flr die Nutzungsfestsetzung des Gebietes ergab:

Die Festsetzung WR (Reines Wohngebiet, § 3 BauNVO) wiirde dem innerstidtischen Standort und dessen
Lage an der durch Mischnutzung gepragten BachstraBBe nicht gerecht. Auch die Festsetzung Ml
(Mischgebiet, § 6 BauNVO) mit anzustrebender Gleichrangigkeit von Wohnen und Gewerbebetrieben
wiirde dem Planungsziel entgegenstehen.

7.1.2 - Einschrdnkungen der Nutzungsart

Aus nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Griinden sollen Einschrankungen der ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet, die in § 4 Abs. BauNVO aufgefiihrt sind, erfolgen. Da
nur ein geringer Anteil der zuldssigen Nutzungen beschrankt wird, bleibt die Zweckbestimmung
JAllgemeines Wohngebiet" gewahrt.

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nicht zuléssig (Text (Teil B), Nr. 1.1):

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Gewerbebetriebe liber die allgemein zuldssigen gemalB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauGB hinaus sollen in dem relativ
kleinen Plangebiet nicht zugelassen werden, um ein ruhiges Wohnen zu ermdglichen.
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- Anlagen fiir Verwaltungen

Verwaltungsanlagen haben allgemein betrachtlichen Mitarbeiter- und Besucherverkehr, der der
angestrebten Wohnqualitat in dem kleinen Planbereich entgegenstehen wirde.

- Gartenbaubetriebe

Die Nutzung beeintrachtigt wegen ihrer flichenmaBigen Anforderungen die vorgesehene Parzellierung
und Bebauung des kleinen Planbereiches.

- Tankstellen

Das Plangebiet soll mit Verkehr, der {iber das erforderliche MaB3 zur Andienung und ErschlieBung
hinausgeht, nicht belastet werden. Tankstellen ziehen zwingend Verkehr nach sich und stehen damit im
Widerspruch zu diesem Ziel.

7.2 MabB der baulichen Nutzung
7.2.1 - Grundflichenzahl

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB gemiB § 16 und 17 BauNVO Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt
(Planzeichnung, Angaben in Nutzungsschablonen).

Die Grundstiicke in den an die Brink- und BachstraBe grenzenden Baufeldern sollen in Anlehnung an die
benachbarten Gebdude der BachstraBe kompakter als die im nérdlich davon liegenden Bereich zur
Tollense hin bebaut werden. Daher gilt fiir die bauliche Ausnutzung der Grundstticke in den Baufeldern
WAT1 und WA2 die in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebene Obergrenze der GRZ von 0,4 sowie die
Mbglichkeiten der Uberschreitung gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO. Fiir die Baufelder WA3 und WA4 wird eine
lockerere Bebauung mit héherem Freiflachenanteil vorgesehen und eine niedrigere GRZ von 0,3
festgesetzt. Die somit erreichbare Bebauungsdichte ldsst sowohl gute Wohnbedingungen als auch
auskdmmliche Grundstiicksverwertungen fiir Nicht-Wohnnutzungen zu.

7.2.2 -\Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO werden die Zahl der Vollgeschosse mit den
Mindest- und HochstmaBen II-11l bzw. I-1l sowie Mindest- und Hochstwerte fiir Trauf- und
Firsthohen festgesetzt (Planzeichnung, Angaben in Nutzungsschablonen).

Die geplante Bebauungsdichte im Gebiet wird neben der Grundfldchenzahl (GRZ) durch die Anzahl der
moglichen Vollgeschosse und die Bauhdhen gesteuert. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird
daher verzichtet.

Die Festsetzung der Anzahl der Geschosse sowie der Bauhdhen orientiert sich in der Brink- und Bachstral3e
am Gebaudebestand der Ostseite BachstraBe. Eine niedrigere Bebauung soll an diesen Standorten aus
Griinden der Stadtgestaltung und der sparsamen Baulandnutzung nicht akzeptiert werden. Die nordlich
davon zum Griinzug und zur Tollense hin zu errichtenden Hauser diirfen und sollen als optischer
Gebietsrand zum Fluss hin niedriger gebaut werden.

7.2.3 - Hohenbezug

GemaB § 18 Abs.1 BauNVO wird als Bezug fiir die einzuhaltenden HohenmaBe die Hohe der
nichstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsfliche bestimmt (Text (Teil B), Nr. 1.2).

Da das Plangebiet klein und das Terrain am Standort relativ eben ist, ist die Festlegung der Bezugshdhen
im StraBenraum der BachstraB3e, BrinkstraBe und Griinen StraBe zumutbar sowie eine geeignete und
ausreichend exakte Basis zur Bestimmung der Trauf- und Firsth6hen.
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7.3 Bauweise

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird die offene Bauweise (0) entsprechend § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt (Planzeichnung, Angaben in Nutzungsschablonen).

Sowohl in Anlehnung an die bauliche Umgebung, in der die offene Bauweise vorherrscht, als auch aus
Griinden der Durchliiftung und Durchgriinung des Gebietes sowie zur Erzielung einer hohen Wohnqualitat
wird im Plangebiet die offene Bauweise, bei der die Gebdude Abstinde zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen einhalten missen, festgesetzt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
7.4.1 - Baugrenzen

Die liberbaubaren Flichen werden gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3 BauNVO
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt (Planzeichnung).

Die vorgesehenen Baugrenzen fassen vier Baufelder ein, innerhalb derer die Neubebauung des Standortes
erfolgen kann. Durch die vorderen straBenseitigen Baugrenzen wird die Ausbildung einer mindestens 2 m
breiten Vorgartenzone gesichert, die unbebaut bleiben muss.

Diese schmale Vorgartenzone lasst aufgrund der Festsetzungen der StraBenbreite der ErschlieBungsstral3e
von 6 m als verkehrsberuhigter Bereich und der Festsetzungen zur Gebdudehdhe der angrenzenden
Baufelder keine Beeintrachtigungen durch Larm oder Verschattung erwarten. Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr.
2a BauGB in Verbindung mit § 6 Abs. 5, Satz 3 LBauO werden daher fiir diesen Bereich entlang der
ErschlieBungsstralBe Abstandsflachen geringerer Tiefe festgesetzt. Sie entsprechen dem Abstand der
Baugrenze zur Stral3e, der hier mit 2 m festgesetzt ist.

Bautiefenbegrenzungen von 16 bis 20 m sorgen fiir unbebaute Griinbereiche auf den hinteren
Grundsticksfliachen sowie fiir eine bessere Auspragung des Griinzuges an der Tollense entsprechend
Landschaftsplan.

Die seitlichen Baugrenzen auf den Grundstiicken ergeben sich durch die Regelungen der
Landesbauordnung M-V zu Abstandsflachen. GemaB § 23 Abs. 3 BauNVO kann ein Vortreten von
Gebaudeteilen vor die Baugrenzen in geringfligigem Ausmal zugelassen werden.

Die Baugrenzen im Baufeld WA1 wurden so gelegt, dass die Anlage des nordlich davon vorgesehenen
Spielplatzes auch bei einem Erhalt des aufstehenden Wohnhauses BachstraBBe 17 maglich ist. Da das
Plangebiet sich in seine eher locker bebaute Umgebung einfligen soll, werden Baugrenzen als ausreichend
zur Formierung der straBenbegleitenden Bebauung angesehen. Strengere Regelungen, etwa die
Festsetzung von Baulinien, sollen nicht getroffen werden.

7.4.2 - nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen

Die Flachen zwischen den straBenseitigen Baugrenzen und den StraBen diirfen entsprechend
§ 23 Abs. 5 BauNVO nicht durch Nebenanlagen, Garagen und Carports iiberbaut werden
(Text (Teil B), Nr. 1.3).

Das StraBenbild im Plangebiet soll eher durch Hauptgebdude und nicht durch Nebenanlagen, die bis zum
StraBenrand vorragen, gepragt werden. Es wird deshalb bestimmt, dass in die schmale Vorgartenzone
weder Nebenanlagen noch Garagen und Carports hineingesetzt werden diirfen, sondern diese von
Bebauung freizuhalten ist.

7.5 Flachen fiir Kfz-Stellpldatze und Nebenanlagen

Zu Lage und GroBe der Kfz-Stellplatze, zu denen auch tiberdachte Einstellplatze (Carports) zahlen, und
Garagen werden keine Festsetzungen getroffen, da die Regelungen der LBauO M-V als hinreichend
angesehen werden. GemaB § 12 BauNVO sind Stellpldtze und Garagen im gesamten Planbereich zulassig.
Detaillierte Festsetzungen fiir die Platzierung von Nebenanlagen auf den Grundstiicken werden ebenfalls
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nicht benannt, da ihre Art, Lage und GréBe durch andere Vorschriften (BauNVO, LBauO M-V) ausreichend
geregelt wird. Es erfolgt nur ein Ausschluss von Anlagen, die die im Plangebiet angestrebte Nutzung
beeintrachtigen wiirden.

GemaB § 14 Abs. 1 BauNVO sind Kleinwindkraftanlagen als Nebenanlagen unzuléssig
(Text (Teil B), Nr. 1.4).

Windrader als Nebenanlagen zur Energieerzeugung werden in dem relativ kleinen und dicht zu
bebauenden Plangebiet ausgeschlossen, weil sie durch Gerausche und reflektierendes Licht (,Disco-
Effekt") Beldstigungen und Stérungen hervorrufen kénnen.

7.6 Verkehr und ErschlieBung

GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes die
Anlage einer StraBe als private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt (Planzeichnung).

Zur verkehrlichen ErschlieBung der Grundstiicke im den Baufeld WA2 wird das vorhandene StraBennetz
genutzt. Um auch im das Baufeld WA1 und im nérdlichen Planbereich die Baufelder WA3 und WA4 sowie
den Spielplatz erreichen zu kénnen, wird eine zwischen der BrinkstraBe und der Griinen Stral3e
verlaufende StraBe festgesetzt, die als Verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsfliche) zu bauen ist.
FuBgédngerinnen und Radfahrerlnnen kdnnen die StraBe auch von der BachstraBe aus als Kurzverbindung
uber Spielplatz und Uferweg erreichen.

An der Ecke BrinkstraBe/BachstraBe wird gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt (Planzeichnung).

Im StraBeneinmiindungsbereich soll aus Griinden der Verkehrssicherheit keine Grundstiickszufahrten
angeordnet werden. Das Baufeld WA1 kann an der Stelle der derzeit vorhandenen Zufahrt in der
BachstraBe sowie an der Westseite liber BrinkstraBe und neue StraBe erreicht werden.

7.7 Griinflachen
7.7.1 - Tollenseufer

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird am siidlichen Tollenseufer ein 8 bis 12 m breiter Streifen
als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Naherholung” festgesetzt
(Planzeichnung).

Ziel der Festsetzung ist die weitere Ausgestaltung des Griinzuges entlang der Tollense, der westlich des
Plangebietes bereits durchgingig und ostlich der BachstraBe teilweise besteht. Ein straBenunabhingiger
FuBweg in diesem Griinbereich soll einmal am Siidufer der Tollense von der Vierrademiihle bis in die
westlich im Tollensetal gelegenen Gartenanlagen fiihren, das Freizeit- und Erholungsangebot in diesem
Stadtgebiet bereichern und das Gebietsimage aufwerten.

Die Zweckbestimmung gibt an, dass auf der begriinten Flache in begrenztem MaBe auch bauliche
Nutzungen wie Sitzbanke, Spielgerate oder Pavillons zulassig sind. Der Wert der Griinflache soll nicht nur
im Vorhandensein einer griinen Zone bestehen, sondern es sollen alltdgliche Freizeitaktivitaten fiir einen
groBeren Nutzerkreis ermdglicht werden.

7.7.2 - Spielplatz
GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird westlich der BachstraBe am siidlichen Tollenseufer eine

offentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Naherholung und Spiel" festgesetzt
(Planzeichnung).
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Im Zugangsbereich zum Griinzug an der Tollense wird ein Spielplatz angelegt, der an dem Standort
einladend wirkt und vom o6ffentlichen Raum aus gut einsehbar ist. Mit der Anlage, deren Standort das
stadtische Spielplatzkonzept empfiehlt und deren Prioritdt dort als hoch eingeschatzt wird, erhalt das
Jahnviertel den seit Jahren fehlenden 6ffentlichen Spielplatz. Die Vorgaben des Konzeptes fiir GroBe und
Altersgruppe des Spielplatzes (ca. 1.000 m2, Quartiersspielplatz 6-12 Jahre) sind am Standort etwa
erreichbar.

7.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird am siidlichen Tollense-Ufer ein 8 bis 12 m breiter
Streifen als 6ffentliche Griinfliche mit angefiigter Spielfliche festgesetzt (Planzeichnung).

Mit der Regelung wird einer MaBgabe im Landschaftsplan der Stadt, der die Tollense als bedeutende
Biotopverbundachse kennzeichnet, entsprochen. Neben der Funktion fiir Freizeit und Erholung schafft die
unversiegelte Griinflache ein glinstigeres Lokalklima, hat Bedeutung fiir Regenwasserableitung,
Staubfilterung, Temperaturausgleich und Gerauschdampfung.

GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. m. § 8 Abs. 1 LBauO sind im WAT - 4 nicht iliberbaute Flachen
der bebauten Grundstiicke, die eine GréBe von 25 m2 iibersteigen, wasserdurchlissig auszufiihren.
(Text (Teil B), Nr. 1.5).

Die geringeren und verzdgerten Abflussmengen derartiger Flichenbefestigungen verringern die Belastung
von Regenwasserkanalisation und -sammelanlagen. Da das Sickerwasser im Wohnumfeld unbelastet ist
und nicht zu einer Gefahrdung von Boden, Vegetation und Grundwasser flhrt, eignen sich die allgemein
gering belasteten Flachen wie private Haus- und Garagenzufahrten, Stellplatze fiir Fahrzeuge, Terrassen
und Wege fiir wasserdurchlassige Beldge. Insbesondere Systeme mit durchlassigem Oberboden und
Begriinung in den Fugen sind die richtige Losung, um Regenwasser wieder der Natur zuzufiihren.

7.9 Leitungsrechte fiir Versorgungsanlagen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird im nordwestlichen Bereich des Baufeldes WA4 der Erhalt
der Trassen der unterirdischen Versorgungsleitungen (Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstriger) festgesetzt (Planzeichnung).

Die unter dem Baufeld verlaufenden Leitungen (Gasversorgungsleitung und Abwasserdruckrohrleitung)
befinden sich auBerhalb der Baugrenzen. Da sie nur Einschrankungen fiir einen kleinen, auBerhalb der
Baugrenzen liegenden Grundstiicksteils bringen, wird die Duldung ihrer vorhandenen Lage fiir die
Eigentlimer als hinnehmbar angesehen.

7.10  Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen und Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes
7.10.1 - Altlasten im Boden

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB darf im Planbereich zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen keine Nutzung des oberflichennahen Grundwassers als Trink- oder
Brauchwasser erfolgen. Unterkellerungen von Gebéuden diirfen nicht in den
oberflichennahen Grundwasserleiter einbinden. Bauvorhaben sind durch einen Altlasten-
Sachverstdndigen zu begleiten.

(Planzeichnung, Text (Teil B), Nr. 1.6.1)

Die genannten Schutzvorkehrungen sind dem Auswertebericht zum Grundwassermonitoring Herbst 2015
fiir das Gelande der ehemaligen Chemischen Reinigung und Farberei BrinkstraBe (TiR Konzept GmbH NB,
13.11.15) entnommen. Im Bericht wird insgesamt der Erfolg der durchgefiihrten
AltlastensanierungsmaBBnahmen am Standort bestétigt und festgestellt, dass der Bereich fiir zukinftige
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Wohnbebauung geeignet ist. Die nach der Bodensanierung festgelegten einschriankenden Vorgaben fiir
die Folgenutzung sind jedoch aus Sicherheitsgriinden einzuhalten.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden im Griinzug an der Tollense Standorte zur Errichtung
von Grundwassermessstellen festgesetzt (Planzeichnung).

Nordlich des sanierten Bodenbereiches auf dem Gelande der ehemaligen Chemischen Reinigung ist
weiterhin die Messung moglicher Kontaminationen des abstromigen Grundwassers erforderlich. Der dazu
vorgesehene Standort flir zwei dauerhafte Grundwassermessstellen befindet sich im Bereich der
Griinflache entlang der Tollense, liegt in stadtischem Eigentum und ist auch per Fahrzeug gut zu
erreichen. Die Messstellen sind kaum aufféllig, es sind verrohrte Bohrungen 4 Zoll, die oben mittels
Unterflurkappen geschlossen sind.

7.10.2 - Lirm

Zum Schutz vor Lirmemissionen durch den Betrieb der Geothermischen Heizzentrale in der
BachstraBe sind gem3B § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Geb&uden, die sich in den Baufeldern WA1
und WA2 befinden, schutzbediirftige Wohn- und insbesondere Schlafraume/Kinderzimmer von
der BrinkstraBe abgewandt anzuordnen (Text (Teil B), Nr. 1.6.2).

Entsprechend den Schalltechnischen Untersuchungen (Ing.-Biiro Dr. Wiinsche, NB, 15.04.15) kénnen auf
Grund des Betriebes eines Gasmotors in der Geothermischen Heizzentrale BachstraBBe an der BrinkstraB3e

im Nachtzeitraum Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes fiir Wohngebiete auftreten.
Da auf aktive Schutzvorkehrungen (Schallschutzwall, -wand) verzichtet werden soll, werden bauliche
Vorkehrungen zum Larmschutz festgesetzt. Die verlangte Orientierung der Schlafrdume wird als zumutbar
angesehen. An die Ausbildung der AuBenwénde werden keine Forderungen gestellt, da allgemein
eingeschatzt wird, dass die Vorgaben der Energieeinsparverordnung einen Mindestschallschutz absichern.

Im Planbereich ist gem3B § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB der Betrieb von Klimaanlagen, Kiihlgeriten,
Liftungsgerdten und Luft-Warmepumpen nur zuléssig, wenn gewihrleistet ist, dass folgende
Abstinde zu maBigeblichen Immissionsorten eingehalten werden:

Schallleistungspegel Abstand (WA)

nach Herstellerangaben
<42 dB 09m
45 dB 1.4 m
48 dB 2,2m
51 dB 34m
54 dB 52m
57 dB 7,6 m
60 dB 109 m

(Text (Teil B), Nr. 1.6.3)

Bei Klimageraten, Kiihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken
handelt es sich um Anlagen im Sinne des § 3 Abs. 5 BImSchG. Werden diese Anlagen in Wohngebieten
betrieben, stellen sie aufgrund ihrer Art und GroBe in der Regel immissionsschutzrechtlich nicht
genehmigungsbediirftige Anlagen dar, die den Anforderungen des § 22 Abs. 1 BImSchG unterliegen.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) als 6. BImSchVwV bestimmt n3her, wie die
Betreiberpflichten nach § 22 BImSchG zu verstehen sind. U. a. sind in der TA Lirm Immissionsrichtwerte
fiir den Beurteilungspegel normiert, die nach Nr. 6.1 z. B. in allgemeinen Wohngebieten tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) betragen.

Da diese Anlagen Larmquellen darstellen, die inmitten der Wohngebiete vielfach punktuell lokalisiert sind,
konnen sie dort dauerhaft die Gerdauschkulisse bestimmen und speziell in der unmittelbaren Nachbarschaft
erhebliche Gerduschbelastungen hervorrufen. Die Standorte von Klimageraten und Luft-Warme-Pumpen
bzw. die Lage von Luftein- und -ausldssen sollten einen moglichst groBen Abstand zu schiitzenswerten
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Immissionsorten in der Nachbarschaft wie Schlaf- und Wohnrdume oder AuBenwohnbereiche wie
Terrassen und Balkone haben bzw. auf der abgewandten Seite liegen. Bei entsprechender Hiufigkeit von
derartigen Anlagen innerhalb eines Baugebietes gibt es jedoch keine larmabgewandte Seite der
Wohngeb&dude mehr.

Zur Umsetzung des Gebotes der Riicksichtnahme und der Einhaltung der in der TA-Larm enthaltenen
Immissionsrichtwerte miissen Festsetzungen getroffen werden, die die Errichtung und den Betrieb
derartiger Anlagen regeln. Durch die Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz wurden
Empfehlungen erarbeitet und Mindestabstande ermittelt, um sicherzustellen, dass die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten werden und die Anlagen auch nachts uneingeschrankt
betrieben werden kdnnen. Grundsatzlich gilt, dass bei einem hdheren Schallleistungspegel, der Abstand zu
mafBgeblichen Immissionsorten vergroBert werden muss. So diirfen stationdre Gerdte oder deren nach
auBen gerichteten Komponenten nur dann aufgestellt werden, wenn die in der Tabelle genannten
Abstinde zu maBgeblichen Immissionsorten eingehalten werden bzw. wenn bei vorgegebenen Abstidnden
die in der Tabelle genannten Schallleistungspegel nicht liberschritten werden. Weitere Abstandswerte fiir
hohere Schallleistungspegel finden sich im ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Gerédten" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz. Es wird jedoch davon
ausgegangen, dass durch die erforderlichen Mindestabstdnde, die Errichtung von Anlagen mit h6heren
Schalleistungspegeln in den beengten Verhaltnissen in den Wohngebieten nicht mdglich ist.

Die maBgeblichen Immissionsorte sind hierbei die benachbarte Bebauung (gemiB TA-Lirm bei 0,5 m
auBerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am stérksten betroffenen
schutzbediirftigen Raumes) sowie bebaubare Flichen auf benachbarten Grundstiicken.

Vorausgesetzt wird auBerdem, dass die Gerdte nach dem Stand der Lirmminderungstechnik aufgestellt
und betrieben werden. Fiir den Geritebetreiber bedeutet das, dass er ggf. durch schallddmmende
MaBnahmen (Einhausung, zusatzliche Abschirmungen, Anderung der Aufstellung) fiir entsprechend
niedrige Gerduschemissionen sorgen muss.

7.10.3 - Licht

Im Plangebiet sind zur AuBen- und StraBenbeleuchtung nur auf den Boden gerichtete warm-
weiBe (2700 - 3000 K) oder tageslichtweiBe (4000 - 4500 K) LED-Leuchten mit einem
maximalen Abstrahlwinkel von 120° und einer maximalen Masthdhe von 4,00 m zuldssig.
Nach oben abstrahlende Lichtanteile sind unzuldssig. Wande diirfen nicht angestrahlt werden
(Text (Teil B), Nr. 1.6.4).

Licht ist eine Immission nach § 3 Abs. 2 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG). Schadliche
Umwelteinwirkungen durch Licht liegen nach § 3 Abs. 2 BImSchG dann vor, wenn sie ,(...) nach Art,
AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren."

Lichtverschmutzung (Aufhellung des Nachthimmels durch kiinstliche Lichtquellen) ist als unerwiinschte
Beeinflussung der Umwelt eine Form der Umweltbelastung, die geeignet ist, erhebliche Beldstigungen
hervorzurufen. Verursacht wird die Lichtverschmutzung hauptséchlich durch den nach oben abgestrahlten
oder reflektierten Anteil des Lichts, der an Aerosolen reflektiert und gestreut wird. Wissenschaftlich belegt
ist auch der Einfluss der Lichtverschmutzung auf bestehende Okosysteme, z. B. werden Pflanzen negativ in
ihrem Wachstumszyklus beeinflusst und die Navigation und Orientierung von nachtaktiven Insekten und
von Zugvogeln beeintrachtigt.

7.11  Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen
7.11.1 - Bepflanzungen

Eine standortgenaue Festsetzung der Pflanzung von Badumen und Strauchern im Plangebiet erfolgt nicht.
Die Bepflanzung der Grundstiicke in den Baugebieten soll den Eigentiimern liberlassen werden, die die
nicht Giberbaubaren Grundstiicksteile zu begriinen haben. StraBenbaumpflanzungen sind nicht
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vorgesehen. Im Bereich der 6ffentlichen Griinanlagen Tollenseufer und Spielplatz werden
Freiflichenplanungen in stadtischem Auftrag die wiinschenswerte und standortgerechte Bepflanzung
auch mit GroBgriin sichern.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind die Flichen zwischen den straBenseitigen Baugrenzen
und den StraBen (Vorgartenzone) auf mindestens 40 % ihrer Flache zu begriinen
(Text (Teil B), Nr. 1.7.1).

Da die Bach- und BrinkstraBe kein StraBengriin besitzen und auch die schmale ErschlieBungsstraB3e im
Plangebiet kein eigenes Griin erhalten soll, wird als ,Pufferzone” zwischen StraBen und Bebauung eine
mindestens 2,0 m tiefe griine Vorgartenzone festgesetzt. Neben der Trennung der Funktionen dient der
Griinstreifen dem Schutz vor Immissionen und einem angenehmen StraBenbild.

An den nérdlichen und dstlichen Grundstiicksgrenzen des WA4 sind gemadB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB Anpflanzungen in lockerer heckenartiger Form vorzunehmen, zu pflegen und dauerhaft
zu unterhalten. Der Anteil von Immergriinen und Koniferen an diesen Pflanzungen darf gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b hochstens 30 % betragen (Text (Teil B), Nr. 1.7.2).

Fiir die 6ffentliche Griinanlage an der Tollense wurde lediglich eine Mindestbreite vorgesehen, auf der keine
Bepflanzung vorgesehen werden kann, die die angrenzenden privaten Grundstiicke ausreichend gegen
Einblick schiitzen kann. Diese sollen sich auch auf eigener Fliche schiitzen, ohne allerdings den Griinzug
durch hohe blickdichte Einfriedungen zu begrenzen. Die Breite der festgesetzten Anpflanzung auf dem
Grundstiick ist individuell wahlbar. Die Begrenzung der Arten fiir die Anpflanzung erfolgt, um dem
offentlichen Griin einen Rahmen aus vorwiegend einheimischen und standorttypischen Gehdlzen zu geben.

7.11.2 - Erhaltung von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Eine Festsetzung der Erhaltung von Bdumen und Striuchern erfolgt nur dort, wo dies aus stadtebaulicher

Sicht und auf Grund des Bestandes geboten ist. #nscm”ﬁmmmmrg-d'reﬁm

ErTrsp'rrth Die Standorte der geschutzten Baume beflnden 5|ch im Grunzug an der ToIIense wo ihr
Bestand grundsatzllch nlcht gefahrdet ist. mbﬁmm%mgdﬁeﬁﬁﬁ—wm

Die Fillung der geschiitzten Baume im WA 3 wurde mit Bescheiden der unteren Naturschutzbehorde mit
Auflagen genehmigt.

Der gekennzeichnete Baum- und Strauchbestand an der Tollense ist gemaB3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang eines als erhaltenswert
festgesetzten Baumes ist nahe der Stelle ein mit der unteren Naturschutzbehdrde in der Art
abgestimmter bzw. der von dieser laut Fillgenehmigung geforderte Ersatz neu zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Ersatzpflanzungen sind spatestens im Jahr nach dem Abgang
vorzunehmen und anzuzeigen (Planzeichnung, Text (Teil B), Nr. 1.7.3).

Zur Erhaltung der Eigenart des Bereiches am Tollenseufer soll ein bestimmter Bestand an groBen Baumen
geschiitzt werden. Da vorrangig das Vorhandensein und die Art eines Baumes, weniger sein exakter
Standort von Bedeutung ist, muss zwar in der Nahe, aber nicht an exakt gleicher Stelle nachgepflanzt
werden.

Die derzeit begriinte Fldche an der Ostseite der Griinen StraBe (Flurstiick 305/3) ist gemiB § 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als 6ffentliche Griinfliache zu erhalten (Planzeichnung).
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Die Fliche kann nicht bebaut werden, da sie durch eine Versorgungsleitung der neu.sw (Uberleitung von
Klirgas aus der Kldranlage JahnstraBe in die Geothermische Heizzentrale BachstraBe) unterquert wird.
Entsprechend Stellungnahme des Versorgungstragers soll die Leitung im 6ffentlichen Bereich liegen. Der
Griinstreifen (nicht zuletzt Namensgeber fiir die StraBe) ist unter Beachtung des Leitungsbestandes zu
erhalten.

8 Ortliche Bauvorschriften gemiB Landesbauordnung (LBauO M-V)

Die Gemeinden haben aufgrund der Ermichtigung in der Landesbauordnung (LBauO M-V), 6rtliche
Bauvorschriften erlassen zu konnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden.
Fiir den vorliegenden Bebauungsplan werden Ortliche Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher
Anlagen sowie zur Art und Héhe von Einfriedungen als Festsetzung aufgenommen. Damit sollen flr diesen
Bereich vor allem die Dachformen und -farben sowie die Ausbildung der Einfriedungen im Sinne der
Einfligung in die bauliche Nachbarschaft und das StraBenbild geregelt werden. GemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.
V. m § 86 Abs. 1 Nr. 1, 5 und 7 sowie Abs. 3 LBauO M-V werden als drtliche Bauvorschriften im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt:

8.1 Dacher (Text (Teil B), Nr. 2.1)

8.1.1 - Die Hauptdicher der Gebdude sind mit Neigungen zwischen 15° und 45° auszubilden. Fiir
Nebenanlagen, Garagen und Carports gelten die vorgeschriebenen Neigungen nicht
(Text (Teil B), Nr. 2.1.1).

Die Forderung nach geneigten Dichern erfolgt in Anlehnung an die bauliche Umgebung. Mit der als untere
Grenze festgelegten Neigung von 15° I3sst sich ein sowohl zeitgemaBes, aber sichtbar geneigtes Dach
formen. Nur die Hauptdacher miissen der Vorschrift genligen, fiir untergeordnete Gebdude oder
Dachbereiche (z. B. Gauben, Vordacher), deren optische Wirkung gering ist, sind abweichende
Dachneigungen zuldssig.

8.1.2 - Die Hauptdicher miissen eine Eindeckung in der Farbpalette Rot/Braun/Anthrazit erhalten.
Die Eindeckungen von Nebenanlagen, Garagen und Carports diirfen eine abweichende Farbe
aufweisen (Text (Teil B), Nr. 2.1.2).

Beabsichtigt ist die Herstellung einer harmonischen Dachlandschaft mit farblichem Bezug zur baulichen
Nachbarschaft und zum Griinraum.

8.1.3 - Auf die Dacher aufgebrachte Solar- und Photovoltaik-Anlagen miissen Abstidnde der Ele-
mente von Ortgang und First von mindestens 0, 5 m einhalten (Text (Teil B), Nr. 2.1.3).

Die Wirkung des Daches als oberer Gebdudeabschluss soll in seiner Form und Farbe trotz der Aufbauten
noch erkennbar und nicht zu stark durch die Zutaten verunklart sein.

8.2 Einfriedungen
8.2.1 - Grundstiickseinfriedungen diirfen an der Grenze zu StraBen nicht als blickdichte
Mauern oder Zdune ausgefiihrt werden, ihre Hohe darf 1,20 m nicht liberschreiten. Fiir
Hecken sind an diesen Standorten hiochstens 1,40 m Hohe zuléssig (Text (Teil B), Nr. 2.2.1).
Hohe, blickdichte Konstruktionen aus Stein, Beton, Holz oder anderen Materialien sind im Gebiet
untypisch. Das offene, groBziigige Bild der Grundstiicksstruktur soll auch im Plangebiet fortgeflhrt
werden.

8.2.2 - Einfriedungen an der Grenze zum offentlichen Griinzug an der Tollense diirfen nur als
Hecken ausgefiihrt werden, deren Verstarkung durch einen transparenten Zaun mit max.
1,50 m Hohe zuldssig ist (Text (Teil B), Nr. 2.2.2).



22

Die 6ffentliche Griinanlage an der Tollense soll zu den Baugrundstiicken hin keine harten baulichen
Begrenzungen erhalten, vielmehr sollen harmonische griine Uberginge geschaffen werden. Eine optisch
wenig oder nicht sichtbare Sicherung der Hecken (z. B. mittels Maschendraht- oder Stabzaun) ist mit
diesem Ziel vereinbar.

8.3 Pliatze fiir Abfall- und Wertstoffbehilter
- Unmittelbar vom StraBenraum aus sichtbare Pliatze fiir Abfall- und Wertstoffbehilter sind
mit Einhausungen zu versehen bzw. mit Pflanzen einzugriinen (Text (Teil B), Nr. 2.3).

Einhausungen und Eingriinungen, z. B. mit Rankgeriisten und Kletterpflanzen oder mittels Umpflanzung,
verhindern nicht nur eine optische Beeintrachtigung des StraBenbildes, sondern auch eine Erwarmung der
Abfalle durch Sonneneinwirkung.

9 Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Flachen in folgenden GréBen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet ca. 9.686 m2

- davon: bebaubare Flache ca. 5.376 m2
Verkehrsflache ca. 957 m2
Griinflache ca. 3.114 m2

- davon: Spielplatz ca. 900 m2
Wasserflache einschl. Uferbdschung  ca. 139 m2
Gesamtfliche ca. 13.896 m2
10 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

GemaB § 9 Abs. 6 BauGB konnen in den Bebauungsplan nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffene Festsetzungen sowie Denkmailer nach Landesrecht nachrichtlich lbernommen werden.
In die Planzeichnung bzw. als Hinweis auf dem Plan wurden libernommen:

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V)
Nachrichtliche Ubernahme: Geschiitzte Biaume (§ 18 NatSchAG M-V)
Darstellung in der Planzeichnung

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Hinweise zu Vorkommen von Fledermiusen

Im Plangebiet kdnnen in und an einzelnen Gebauden Fledermausquartiere unterschiedlicher Funktion
vorhanden sein. Hierzu zdhlen die beiden Wohnhauser und das Gebaude mit Holzverschalung. Die
Gebaude sind vor einem Abbruch oder einer Umgestaltung auf Nutzung durch Fledermause zu
untersuchen. Gegebenenfalls sind entsprechende Ausgleichs-, Ersatz- und MinimierungsmaBBnahmen
festzulegen und umzusetzen.

Hinweise zu Vorkommen von Amphibien und Zauneidechse

Die angrenzende Tollense fungiert als Wanderkorridor fiir Amphibien, die von dort aus auf die Flache
wandern und die Fliche als Landlebensraum zur Uberwinterung oder als Ruheplatz nutzen kénnen (z. B.
Knoblauchkrote). Vor Baubeginn ist daher ein Amphibienschutzzaun im Bereich der Tollense aufzustellen.
Die Amphibien sind im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung abzusammeln und auf geeigneten
Flachen auszusetzen (Ufer der Tollense) um eine Tétung und Verletzung von Amphibien zu vermeiden. Da
die Flache Gber Habitateigenschaften der Zauneidechse zur Jagd sowie als Reproduktions- und Ruhestatte
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verfligt, ist das Vorkommen dieser Art nicht auszuschlieBen. Die Habitateigenschaften sind jedoch nicht
optimal ausgepragt. Das Gelande ist verdichtet, zudem stark grundwasserbeeinflusst und damit nicht
warmebegiinstigt. Die Flache liegt im Siedlungsbereich und ist sehr isoliert. Es ist daher fraglich, ob die
Zauneidechse die Flache wirklich besiedelt hat. Eine Kartierung der Zauneidechse vor Baubeginn erscheint
sinnvoll, um entweder Vorkommen ausschlieBen oder gezielt Minimierungs- bzw. AusgleichsmaBnahmen
realisieren zu konnen. Bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen
werden die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG nicht beriihrt.

- Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V)
Nachrichtliche Ubernahme: Bodendenkmale - Darstellung in der Planzeichnung

Fiir die Bereiche der Bodendenkmale gelten die gesetzlichen Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes M-V
(GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
12.07.12 (GVOBI. M-V Nr. 13, S. 383). Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung
und Dokumentation der betroffenen Teile der Bodendenkmale sichergestellt werden. Uber die
beabsichtigten MaBnahmen der Bergung und Dokumentation/archéologischen Untersuchung (hier
voraussichtlich baubegleitend) sind die untere Denkmalschutzbehérde und das Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Bei Funden oder auffélligen Bodenverfarbungen ist gemaB § 11 DSchG M-V die untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der
Anzeige.

Hinweis zum Larmschutz

Der Betrieb von Klimaanlagen, Kiihlgerdten, Liiftungsgerdten und Luft-Warmepumpen kann zu
Larmproblemen in der Nachbarschaft fiihren, die beim Betrieb mehrerer Anlagen auf benachbarten
Grundstiicken schwer zu losen sind. Entsprechende Anlagen sind daher der Immissionsschutzbehorde
rechtzeitig vor Baubeginn anzuzeigen.

Hinweis zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Die vorhandenen Leitungssysteme haben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bestandsschutz, so
lange der Medientrager diese fiir die Versorgung der vorhandenen oder geplanten Anlagen nutzt.
Einzuhaltende Sicherheitsabstande zu den bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen, Neuanschliisse
sowie An- oder Uberbauungen sind mit den Medientragern zu klaren.

Hinweise zu Altlasten
Die nach der Bodensanierung festgelegten einschrinkenden Vorgaben fiir eine Folgenutzung im
Planbereich sind zu beachten:

- keine Nutzung des oberflachennahen Grundwassers (Trink- oder Brauchwasser)
- keine Unterkellerungen, die in den oberflachennahen Grundwasserleiter einbinden
- Beriicksichtigung von Mehraufwendungen fiir Analytik und Entsorgung bei geplanten Bauwasserhaltungen

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten im Untergrund festgestellt werden, wie z. B. Verfarbungen oder
Geriiche, ist die untere Abfallbehorde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zu konsultieren.
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