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1. Planungsanlass

1.1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 16.05.2019
beschlossen, fur das Gebiet ,Carlshohe Ost* einen Bebauungsplan aufzustellen.
Planungsanlass ist der anhaltende und der prognostizierte Wohnbaulandbedarf in der
Gesamtstadt, speziell fir das Segment Eigenheim. Fir das betreffende Gebiet sind in der
Vergangenheit auf3erdem von Bauinteressenten und Erschlie3ungstragern mehrfach Anfragen
zur Umnutzung der brachgefallenen Siedlungsflachen gestellt worden. Fir die Umsetzung der
Planung tritt die Neuwoges als ErschlieBungstrager auf.

1.2. Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Planungsziel ist die Umnutzung nicht mehr benétigter technischer Betriebsflachen des
stadtischen Bauhofs fir die die Wohnbauflachenentwicklung. Hintergrund fiir die Entscheidung
der Stadt die stadtebauliche Weiterentwicklung des Ortsteils Carlshéhe zu fordern, ist die
anhaltende Nachfrage nach Wohnungsbaustandorten im Stadtgebiet.

1.3. Alternativen

Die Planung beschrankt sich auf Flachen, welche aktuell als gewerbliche Brache zu betrachten
sind. Die Planungsabsicht, hier Wohnbauflachen zu entwickeln, ist daher fur diesen Standort
pradestiniert; nicht zuletzt, um eine Anbindung an den Siedlungsbereich auf der gegenuber-
liegenden StraRenseite der Lindenhofer StraRe herzustellen, sondern auch, um eine Abrundung
der Siedlungsstruktur gegeniiber der sidlich anschlieRenden Kleingartenanlage zu bilden. Die
ErschlieBung ist teilweise gegeben.

Fur den Geltungsbereich wurden verschiedene stadtebauliche Varianten mit dem Buiro
Architekten- und Stadtplaner GmbH Neubrandenburg entwickelt. Es wurde eine stadtebauliche
Variante der Gebietsentwicklung im Mai 2021 als Grundlage fir die weitergehende Planung
bestimmt. Eine Schalluntersuchung durch einen Umweltsachverstéandigen wurde fir diese
Studie im Januar 2022 erarbeitet und machte Vorgaben fir die notwendige Abschirmung zum
Verkehrslarm der im Westen und Norden angrenzenden Hauptverkehrsstral3en und zum Schutz
dieser Bebauung selbst und den zu entwickelnden Standorten fiir Wohnungsbau innerhalb des
Gebietes.



1.4 Planverfahren

Verfahrensschritt Datum/Zeitraum
Aufstellungsbeschluss 16.05.2019
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 29.05.2019

Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 1 BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit

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

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

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB

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

Beim derzeitigen Verfahrensstand des Bebauungsplanes handelt es sich bereits um einen
qualifizierten Vorentwurf. Die getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind
durch die Auswertung und Berucksichtigung der bereits vorliegenden Fachgutachten gewahlt
worden. Die Fachgutachten werden zum Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung sollen die allgemeinen Ziele, Zwecke und Inhalte der Planung
dargestellt werden. Auf Grundlage der Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange und
der Offentlichkeit erfolgt eine Konkretisierung der Planung im Rahmen der Erarbeitung des

Bebauungsplanentwurfes inklusive Vervollstdndigung der Begriindung.

Die offentliche Auslegung des Planvorentwurfs und der Begriindung geman § 3 Abs. 1 BauGB

erfolgt fur die Dauer von 2 Wochen. Die Aussagen werden im Verfahren erganzt.




2.

Grundlagen der Planung

2.1. Rechtsgrundlagen

Planungssicherstellungsgesetz vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344) geandert worden ist, befristet bis
30.09.2029

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung PlanzZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998
(GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.05.2024 (GVOBI. M-V S. 149)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI.
M-V S. 66, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V

S. 546)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz - LUVPG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S.
540), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

Landeswaldgesetz (LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.07.2011 (GVOBI.
M-V2011, S.870), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.05.2021
(GVOBI. M-V S. 790)

Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher
Anlagen zum Wald (Waldabstandsverordnung - WAbstVO M-V) vom 20.04.2005

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz- LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 759,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.07.2018, (GVOBI. M-V S. 219)

Verordnung der Erklarung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit
24.04.2003)

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1998
(GVOBI. M-V S. 12, 247), geandert durch Gesetz vom 12.07.2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 409)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992, zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 14.05.2024 (GVOBI. M-V S. 154, 184)



Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.02.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58) ge&ndert worden ist

Baumschutzkompensationserlass - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern vom 15.10.2007
(ABI. M-V Nr. 4400, S. 530)

StralRen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG - MV) vom
13.01.1993 (GVOBI. M-V S. 42; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 90-1), Zuletzt geandert durch Artikel
8 des Gesetzes vom 14.05.2024 (GVOBI. M-V S. 154)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 16.05.2024 (GVOBI. M-V 2024 S. 270), zuletzt geandert durch 8 156
Abs. 3 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GVOBI. MV S. 130, 136)

Hauptsatzung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 1. Anderung gemafn
Beschluss der Stadtvertretung vom 04.09.2024., 6ffentlich bekannt gemacht am 25.11.2024
im Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am 26.11.2024



2.2.  Planungsgrundlagen
- Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

Stand Stadtkarte: Juni 2019
Stand Kataster: November 2024
Hohenbezugssystem: DHHN 2016
Lagebezug: ETRS 89
im Malstab: 1:1.000

3. R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaR3stab 1 : 1000
dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 6,76 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw.
Teilflurstiicke der Flur 5 der Gemarkung Neubrandenburg:

Flursticke 30/11, 30/12, 30/14 und 30/15 Teilflachen der Flurstucke 30/10, 30/9, 30/17, 30/19,
57/3, 57/2, 64/1 und 30/7.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Neubrandenburg.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:

im Norden:  die Strale Am Waldfriedhof,

im Osten: den Waldfriedhof,

im Suden: die nordliche Grenze der Kleingartenanlage ,Freizeit Carlshohe®,

im Westen:  die Lindenhofer Stral3e.



4, Entwicklung des Bebauungsplanes aus ubergeordneten Planungen

4.1. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte aus dem Jahr 2011 heif3t es, dass der Nutzung erschlossener Standortreserven, der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete in der Regel Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen ist.

Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Berlicksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von
Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Anspriichen an eine ressourcenschonende
Okologische Bauweise, insbesondere unter Berucksichtigung der Moglichkeiten zur
Energieeinsparung, der Nutzung vorhandener Warmepotenziale und der Nutzung regenerativer
Energiequellen Rechnung zu tragen.

Das stadtebauliche Konzept, das dieser Planung zu Grunde liegt (Kapitel 6.) erfillt die Ziele des
RREP MS.

In der Karte des RREP MS hat der Planungsbereich keine explizite Darstellung.

Es ist eine Ubergabestation fiir eine Ferngasleitung vermerkt sowie die Gasleitung an sich. Die
Ferngasleitung verlauft stidlich auBerhalb des Geltungsbereichs; auch die Ubergabestation liegt
aul3erhalb.

Weiterhin ist stral3enbegleitend zur Lindenhofer Stral3e der Verlauf eines geplanten regional
bedeutsames Radroutennetz dargestellt. Die Planung der Wohnbauflachenentwicklung hat
dahingehend keine Auswirkungen.

Das Oberzentrum der Region ist die Stadt Neubrandenburg. (Ziel der Raumordnung gem.
Punkt 3.2.1 (1) RREP MS). Die Stadt Neubrandenburg soll als Giberregional bedeutsames
Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum gestarkt und weiterentwickelt werden. Dabei sollen
insbesondere die Uberregional ausstrahlenden Potenziale der Kultur-, Bildungs- und
Forschungseinrichtungen sowie des Sports zur weiteren Profilierung der Stadt Neubrandenburg
als Oberzentrum genutzt werden (Punkt 3.2.1 (3). Um diese Entwicklung zu gewéhrleisten, ist
analog die Bereitstellung von Wohnraum, nicht nur in Form von Plattenbaugebieten (z.B.
Datzeberg, Oststadt, etc.) und Wohnblocks (z.B. Vogelviertel, Innenstadt) auch im Bereich der
Ein- und/oder Mehrfamilienh&usern zu bertcksichtigen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung aus dem Landesraumentwicklungsprogramm und dem Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte. Dies wurde durch eine
Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte
vom 22.08.2019 bestéatigt. Damit wird die Anpassungspflicht nach § 1 Absatz 4 BauGB erfiillt.



4.2. Landesplanerische Stellungnahme
Die Stadt hat die Planung beim Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische
Seenplatte gem. 8 Landesplanungsgesetz M-V angezeigt. Die landesplanerische
Stellungnahme liegt mit Schreiben vom 22.08.2019 vor. Der Stellungnahme ist Folgendes zu
entnehmen:
,Der Stadt Neubrandenburg wurde laut RREP MS die Funktion des Oberzentrums der
Region zugeordnet (Programmsatz 3.2.1(1) RREP MS, Ziel der Raumordnung). Das
Oberzentrum Neubrandenburg soll die Bevolkerung seines Oberbereichs mit Leistungen
des spezialisierten, héheren Bedarfs versorgen. [...] (Programmsatz 3.2.1(2) RREP MS).
Hierzu zahlt unter anderen auch ein ausreichend differenziertes Wohnraumangebot.
Zentrale Orte sollen Uberértliche Biindelungsfunktionen tbernehmen und als
Schwerpunkte der [...] Siedlungsentwicklung [...] vorrangig gesichert und ausgebaut
werden (Programmsatz 3.2(1) RREP MS).
Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzurdaumen (Programmsatz 4.1(2) RREP MS).
Die Ausweisung neuer Bauflachen — ausgenommen Wohnbauflachen — soll in
Anbindung an bebaute Ortslagen erfolgen (Programmsatz 4.1(6) RREP MS).
Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen (Programmsatz 4.1(6) RREP MS, Ziel der Raumordnung).
2.2 Die raumordnerische Bewertung des Vorhabens fiihrt zu folgendem Ergebnis:
Der Geltungsbereich befindet sich im Sudosten der Stadt Neubrandenburg im Ortsteil
Carlshohe. Das Gebiet umfasst eine Fldche, welche im Norden von der Stral3e ,Am
Waldfriedhof*, im Osten durch den Waldfriedhof, im Siiden durch die Kleingartenanlage
LFreizeit Carlshbhe” und im Westen durch die ,Lindenhofer Stral3e” begrenzt wird.
Aufgrund der hohen Nachfrage an Wohnungsbaugrundstiicken im 6stlichen Stadtgebiet,
ist am Standort die Errichtung von Wohnbauland geplant. Im Randbereich sollen nicht
storende friedhofsaffine Nutzungsarten etabliert werden. Auf dem Gelande befinden sich
derzeit Gebaude sowie Betriebsflachen der ehemaligen Friedhofsgartnerei und des
stadtischen Bauhofs.
Dem Programmsatz 3.2(1) RREP MS i. V. m. der Karte M 1:100.000 wird entsprochen, da
nach dem RREP MS die Stadt Neubrandenburg als Oberzentrum der Region festgelegt
ist und sich die Siedlungsentwicklung somit auf einen Zentralen Ort konzentriert.
Das Oberzentrum Neubrandenburg soll ausreichenden und qualitativ hochwertigen
Wohnraum fur die Bevdlkerung zur Verfligung stellen. Die Oberzentren des Landes sollen
zur weiteren Erhdhung ihrer Attraktivitat als Wohnstandorte beitragen. (Programmsatz
3.2.1(2) RREP MS)
Das Vorhaben erfolgt als Nach- bzw. Umnutzung einer baulich genutzten Flache an
einem integrierten Standort innerhalb der Ortslage. Hierbei findet ein Altstandort im
Siedlungsbestand Berticksichtigung. Die Vorhabenflache passt sich in bestehende
Siedlungsstrukturen ein. Der Innenentwicklung wird somit Vorrang vor der
Aul3enentwicklung eingeraumt. (Programmsatz 4.1(2) RREP MS)
Die Ausweisung des Wohnbaulands erfolgt in Anbindung an die bebaute Ortslage, dem
Programmsatz 4.1(6) RREP MS wird somit nhachgekommen.
Der Bebauungsplan Nr. 126 ,Carlshéhe Ost“ der Stadt Neubrandenburg entspricht den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung.“

4.3.  Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Neubekanntmachung vom
02.06.2021, letztmalig berichtigt am 21.12.2022 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Gemischte Bauflache sowie Griinflache dargestellt. Die mit dem Bebauungsplan
beabsichtigte Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht damit nicht den
Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Flachennutzungsplanes der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg. Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes zu sichern
und um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB (Bebauungspléane sind aus dem
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Flachennutzungsplan zu entwickeln) zu entsprechen, wird der Flachennutzungsplan geméan § 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert.

Die in Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 stehende Aufstellung der
21. Anderung des FNP NB Teilflache ,Carlshéhe Ost* wurde am 16.05.2019 durch die
Stadtvertretung beschlossen.

4.4. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Die aktuelle gultige flnfte Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Vier-
Tore-Stadt Neubrandenburg (ISEK 2035+) beinhaltet gesamtstadtische bzw. teilrdumliche
strategische Entwicklungsziele, die bei Erstellung des Bebauungsplanes zu bericksichtigen
sind. Dies ist einerseits die aus dem BauGB abgeleitete Mal3gabe der Innenentwicklung vor
AulRenentwicklung u. a. durch die Revitalisierung von Gewerbebrachen, aufgelassenen
Bahnanlagen, Konversion von ehemaligen militarischen Liegenschaften.

4.5. Einzelhandelskonzept

Im von der Stadtvertretung 2019 beschlossenen kommunalen Einzelhandelskonzept, 1.
Fortschreibung (Markt und Standort Beratungsgesellschaft Erlangen, Dezember 2018) wird fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes kein zentraler Versorgungsbereich definiert.

Um strukturschadigende Auswirkungen auf die bestehenden Zentren zu verhindern, empfiehlt
das Einzelhandelskonzept beziiglich des Umganges mit Ansiedlungsvorhaben, auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche Einzelhandelsansiedlungen grundséatzlich abzulehnen, da vor
allem bei Waren der Nahversorgung mit strukturschéadigenden Auswirkungen auf die
bestehenden Zentren zu rechnen ist.

Zur Untersetzung wurde eine speziell fir den Neubrandenburger Einzelhandel aufgestellte,
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimentsliste definiert.

Die fur die Einzelhandelsversorgung des Gebietes nachstgelegenen Zentren befinden sich in
der Oststadt (Nahversorgungszentrum Salvador-Allende-Stral3e und Stadtteilzentrum
Lindetalcenter). Sie sind Uber die Lindenhofer StraRe gut erreichbar.

5. Beschaffenheit des Plangebietes

5.1. Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im stiddstlichen Randbereich der Stadt Neubrandenburg und
schlief3t sich im 6stlichen Bereich an das Wohngebiet ,Carlshéhe® an. An das Plangebiet im
Osten angrenzend, befindet sich das Geléande des Waldfriedhofes; stdlichen angrenzend eine
Kleingartenanlage.

Der Planbereich beherbergt eine ehemalige Friedhofgartnerei und den Bauhof der Stadt
Neubrandenburg.

Aktuell ist (iberwiegend eine Wiesen-/Brachland- bzw. Odlandflache vorzufinden, auf der ein
verstreuter Baum- und Strauchbewuchs vorhanden ist. Innerhalb des Untersuchungsstandortes
befinden sich Hochbaukorper aus Mehrzweck- und Hallenbauwerken, sowie einzelne Wege mit
einer Betonplattenbefestigung. Weiterhin im Bestand sind vereinzelte Erdstoffhalten als auch
Lagerhallen.

Der westliche Teilbereich war mit Gewachshausern der Friedhofsgértnerei bebaut.

Auf Grund der vorhandenen und ehemaligen Bebauung ist mit einer grol3flachigen
anthropogenen Beeinflussung der obersten Bodenzone zu rechnen. Weiterhin sind vermutlich
unterirdische Reste (z. B. Betonfundamente, Keller, etc.) der zuriickgebauten Baukdrper noch
vorhanden.

Das Gelande ist leicht gewellt und in nordwestlicher Richtung geneigt. Es bestehen
Hohendifferenzen von bis zu ca. 4 m.

Der Planbereich befindet sich in der Wasserschutzgebietsschutzzone Il B (MV WSG 2445 05).

6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1. Stadtebauliches Konzept

Mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 126 ,Carlshéhe Ost* werden die
Rechtsgrundlagen fiur die Festsetzung von ca. 6,76 ha auf den Flachen der ehemaligen
Friedhofsgartnerei Neubrandenburgs und des stadtischen Bauhofs als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie Flachen fir Ma3nahmen zum
Schutz, zur Entwicklung und zur Pflege von Natur und Landschaft geschaffen. Die Erschlie3ung
des Wohngebiets erfolgt durch Festsetzung von entsprechenden Verkehrsflachen. Es soll somit
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die stadtebauliche Weiterentwicklung des Ortsteils Carlshdéhe mit einer Wiedernutzbarmachung

als Wohnbauland entwickelt und genutzt werden.

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemal denin § 1 Abs. 6

BauGB aufgefuhrten Planungsleitsatzen zu gewéhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine

menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und

zu entwickeln. Innerhalb des Plangebiets soll die Nutzung der Flache neu geordnet werden.

Planungsinhalt ist die Festsetzung von Flachen fir ein Allgemeines Wohngebiet,

StralRenverkehrsflachen, Griinflachen sowie Flachen fur Malihahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschatft.

Ziele und Grundsatze der Planung/des stadtebaulichen Konzeptes sind:

- Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von ein- und
zweigeschossigen Wohngebauden mit bis zu zwei Wohnungen pro Geb&ude in einem
allgemeinen Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4,

- 59 Wohngebéaude als Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus mit maximal 118 Wohnungen (1-2
Wohneinheiten je Wohngebaude),

- GroRRe der Grundstiicke von mind. 350 m2 fir eine Reihenhaus-; bis max. 1.045 m2 fir eine
Einzelhausparzellenbebauung,

- Schutz vor Verkehrslarm durch einen 2,00 m hohen Wall parallel zur Lindenhofer Stral3e,

- Durch die Festzungen zur maximalen Hohe der Gebaude und der Dachneigungen werden
eingeschossige und zweigeschossige Gebaude entstehen, wobei das zweite Geschoss nur
als ausgebautes Dachgeschoss ausgebildet werden darf. Damit wird das Gebiet durch eine
sichtbare eingeschossige Bebauung gepragt.

- Die ausschlief3lich eingeschossigen Geb&aude 0stlich des Larmschutzwalles besitzen
Dachneigungen von 22° bis 45°, die Ubrigen zweigeschossigen Gebaude von 42° bis 45 °.
Flach- und Pultdéacher sind somit ausgeschlossen.

- Die verkehrliche ErschlieBung wird liber die Ausbildung eines Knotenpunktes mit der
Lindenhofer Stral3e in Hohe Einfahrt Forster-Frimel-Straf3e mit Linksabbiegespur in das
Wohngebiet Carlshohe gesichert.

- Das Eigenheimgebiet wird verkehrsgerecht tiber eine Schleife erschlossen.

Kurze Wege ergeben sich durch Mischflachen und Gehwege.

- Die Breite der HaupterschlieRungsstralie lasst einen Wechsel von parallel zur StralRe
verlaufenden Langspark- und Pflanzstreifen zu und sichert dadurch die Durchgriinung des
Gebietes und die Abdeckung des Parkplatzbedarfes fiir Besucher.

- Stellplatze fir Anwohner sind auf den Grundstiicken in Freiaufstellung/Carports/Garagen
moglich. Garagen und Carports stehen erst hinter der stral3enseitigen Bauflucht des
Hauptgebaudes.

- Sicherung von Wegebeziehungen durch das Gebiet in Richtung Waldfriedhof mit
angelagertem Spielplatz und in Richtung Norden zur Bushaltestelle,

- Errichtung eines gemeinsamen Rad- und Gehweges entlang der Lindenhofer Stral3e,

- Bericksichtigung eines 16 m breiten seitlichen Abstands zwischen der Wohnnutzung und
der Mitte der 110 kV Elektrofreileitung,

- Abbruch aller im Gebiet vorhandener baulicher Anlagen und Leitungen,

- Erhalt der 6ffentlichen Griinflaiche und der Hecke entlang der Strale Am Waldfriedhof,

- Erhalt und Entwicklung der Freiflache unter der 110 kV-Leitung zur Pflege von Natur und
Landschaft.

Unter Beachtung des Schutzes und der Entwicklung der nattirlichen Lebensgrundlagen werden

zur Einbindung der baulichen Mal3nahmen in das Landschaftsbild weitere Festsetzungen

aufgenommen.

Einbeziehung aller 6ffentlichen Verkehrsflachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

die auf Grund der Planung funktionell und baulich verandert werden.

6.2.  Artund Mal3 der baulichen Nutzung

6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 1. BauNVO wird ein

Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (8 4 Abs. 1 BauNVO). In den Abs.2

und 3 sind die standardisierten Zulassigkeiten in diesem Gebietstyp geregelt, die gemal § 1

Abs. 5, 6 und 9 der BauNVO verandert werden kénnen. Daher sind sie dem angestrebten
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Gebietscharakter in diesem Bebauungsplan angepasst. Die klare Abgrenzung der zuldssigen
baulichen Anlagen verhindert eine Uber die festgesetzte Zweckbestimmung hinaus gehende
Bebaubarkeit.
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 — WA 8) sind zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie

nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Im Bebauungsplangebiet sollen ausschlie3lich Wohngebaude entstehen, als Einzel-, Reihen,
oder Doppelhauser. Sie kdnnen auch nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes beinhalten.
Der 8 1 Abs. 9 der BauNVO bestimmt, dass wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen, kann im Bebauungsplan bei Anwendung der Abséatze 5 bis 8 festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zul&ssigen
baulichen oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen.
Es soll die Mdglichkeit gewahrt bleiben, dass der Hauptnutzung untergeordnete
Ferienwohnungen auch zugelassen sind. Daher sind aushnahmsweise Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zulassig.
Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Nr. 3. Anlagen flr
Verwaltungen sind auch ausnahmsweise unzul&ssig.
Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und die gemaf3 Nr.
5 ausnahmsweise zulassigen Tankstellen kdnnen auch nicht ausnahmsweise zugelassen
werden.
Der Ausschluss begriindet sich in dem Planungsziel der Gemeinde, hier Wohngebaude
anzusiedeln und der damit einhergehenden Vermeidung von weiteren Immissionsquellen
zusatzlich zu den bereits bestehenden (Verkehr, Krematorium, Freileitung). Zudem soll die
Versiegelung gering bzw. Kkleinteilig gehalten werden.
6.2.2. Mal der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung ist ein die stddtebauliche Planung pragendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das &uf3ere
Erscheinungsbild eines Gebietes, sondern auch die Méglichkeiten und Grenzen, ein
bestimmtes Investitionsvorhaben im Plangebiet zu realisieren.
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl bestimmt. Der § 19 Abs. 4 Nr.
3 Satz 2 kann Anwendung finden und wird daher nicht ausgeschlossen. Die
Kompensationsermittlung in der Umweltpriifung beachtet diesen Sachverhalt.
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die in 8 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen
bestimmt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 fihrt zu einer dem Standort
angemessenen Bebauungsdichte.
Die bei der gewahlten GRZ von 0,4 nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung von
bis zu 50 von Hundert ist nicht zulassig.
Erfahrungsgemal ist einen GRZ von 0,4 bei Reihenhausbebauung nicht auskémmlich. Daher
wird fur das WA 3 eine GRZ von 0,5 festgesetzt.
Damit soll die Flachenversiegelung auf ein maximales Minimum begrenzt werden; zumal bereits
durch die StralRenbreitenausbildung umfassende Versiegelungen stattfinden, die das Kleinklima
beeinflussen kdnnen.
Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an dem Bestand der Siedlungsflachen auf der
gegenlberliegenden Seite der Lindenhofer Stral3e.
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 bis WA 8) sind je Wohngebaude 1 bis maximal 2
Wohneinheiten zul&ssig.
6.2.3. Ho6he baulicher Anlagen
Im WA 1, 2 und 6 werden maximal 1 Vollgeschoss festgesetzt.
Im WA 3, 4, 5 sowie 7 und 8 werden maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt.
Die Bezugshohe fur die maximal zulassige Hohe der Gebaude wird fur deren Dachoberkante
(OK) durch einen, im jeweiligen Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Hohenpunkt tiber NHN
bestimmt.
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Das ermdglicht bei eingeschossigen Gebauden unter Einhaltung des entsprechenden
Dachneigungswinkelbereichs den Ausbau einer DachgeschoRwohnung.

Die maximale Gebaudehthe im WA 1 und 6 wird auf OK 88,50 m tiber NHN festgesetzt.

Die maximale Gebaudehdhe im WA 2 wird auf OK 90,50 m tber NHN festgesetzt.

Die maximale Gebaudehtéhe im WA 3, 4 und 8 wird auf OK 91,50 m tUber NHN festgesetzt.
Die maximale Gebaudehthe im WA 5 wird auf OK 88,50 m tiber NHN festgesetzt.

Die maximale Gebaudehthe im WA 6 wird auf OK 86,00 m tiber NHN festgesetzt.

Die maximale Gebaudehthe im WA 7 wird auf OK 89,50 m tiber NHN festgesetzt.

Die maximale Gebaudehothe darf durch technische Anlagen wie z.B. Antennen, Schornsteine,
Ldftungs- und Klimaanlagen usw. bis zu einer Héhe von 1,50 m tberschritten werden.

6.3. Bauweise und Baugrenzen/Uberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Gebaude konnen
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Reihenh&user oder Doppelhduser errichtet
werden.

Die Lange der bezeichneten Hausformen darf hdchstens 50 m betragen.

ImMmWA 1, 2,5, 6, 7 und 8 sind nur Einzelhduser zulassig.

Im WA 3 sind Einzel-, Doppel- und Reihenh&user zulassig.

Im WA 4 sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die Zulassigkeit der Hausformen fur das WA 3 und WA 4 ergibt sich aus dem stadtebaulichen
Konzept und orientiert sich am Bestand der Wohnbebauung auf der gegeniiberliegenden
Stral3enseite.

Die Baugrenze verlauft im WA 4, WA 7 und 8 im Abstand von 3 Metern, gemessen von der
StraRenbegrenzungslinie.

Die Festsetzung der Baugrenzen im WA 1 bis WA 6 wird durch die vorherrschenden und durch
die mit der geplanten verkehrlichen ErschlieBung einhergehenden Larmimmissionen
mafigeblich bestimmt. Um ein ausreichend tiefes Baufenster zu ermdglichen, muss von dem
Mindestmald der Abstandflache von 3 Metern zur Grundstiicksgrenze gemaf § 6 Abs. 5 der
Landesbauordnung M-V um 1 Meter in Richtung vorgelagerten StralRenverkehrsflachen
abgewichen werden; was ausnahmsweise gem. § 6 Abs. 2 Landesbauordnung M-V zulassig ist.
Die Baugrenze verlauft somit im WA 1 bis WA 6 im Abstand von 2 Metern, gemessen von der
StralRenbegrenzungslinie.

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Carports vor der stralenseitigen Bauflucht des
Hauptgebaudes ist unzulassig.

6.4. Grunkonzept

Das griingestalterische Konzept konzentriert sich vor allem auf den dstlichen Bereich unterhalb
der Freileitungstrasse und entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze. Diese Flache dient
zudem der optischen und immissionstechnischen Abschirmung in Richtung Krematorium und
der StraRe Am Waldfriedhof.

Das Grinkonzept sieht weiterhin vor, dass stra3enbegleitend Baumpflanzungen vorzunehmen
und dauerhaft zu erhalten sind. Die Pflanzungen erfolgen im Wechsel mit den
Langsparkstanden und Grundstiickszufahrten. Auf die zeichnerische Festsetzung von
Baumstandorten wird verzichtet, da die Lage flexibel bleiben soll bzw. sich nach den
letztendlich entstehenden Grundstiickszufahrten richtet.

Explizite Baumerhaltungsfestsetzungen werden nicht getroffen.

Zentral eingerichtet werden soll ein Spielplatz mit einer Flache von 456 m2. Hierfir wird eine
Flache im Bebauungsplan festgesetzt. Der Spielbereich muss einen Abstand zur
Freileitungstrassenmitte der 110-kV-Leitung von 17 Metern einhalten. Der Abstand wurde im
Bebauungsplan bertcksichtigt.

Aufgrund des hohen Kompensationsbedarfs ist eine Umsetzung der ausbleibenden
Kompensation von ca. 74.000 m2 Flachenaquivalent im Geltungsbereich des B-Plans nicht zu
gewabhrleisten. Es muss daher eine externe Kompensationsflache bzw. MalRnahme gefunden
werden. Alternativ bleibt die Einzahlung in ein Okokonto.

6.5. Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept wurde mit dem Sachbereich Stra3enplanung der Stadt Neubrandenburg
abgestimmt. Es werden Wohnstral3en und Geh- und Radwege festgesetzt. Die Wegeflhrung
soll neben der auskdmmlichen verkehrlichen Erreichbarkeit aller Grundstiicke auch die
Durchdringbarkeit des Wohngebietes fur Radfahrer und FuRganger auf kurzem Wege
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ermdglichen. Hierfur sorgen die festgesetzten Wege von der Lindenhofer StrafRe in Richtung
Friedhof und Krematorium sowie die direkte Erreichbarkeit der Bushaltestelle nérdlich des
Wohngebiets.

Die Richtlinie fir bautechnische Malinahmen an StraRen in Wassergewinnungsgebieten
(RiStWag) ist einzuhalten. Weiterhin wird auf die Wasserschutzgebietsverordnung
Neubrandenburg (WSGVO Neubrandenburg) verwiesen.

Nach der Vorentwurfsbeteiligung ist fur den Knotenpunkt an der Lindenhofer Stral3e eine
Vorplanung der Verkehrsanlagen durchzufihren, um die Lange der Linksabbiegerspur zu
definieren und die Sichtfelder zu prifen (Sichtverhaltnisse an Kuppe Lindenhofer Stral3e).
Aufgrund der Lange der straf3enseitigen Grundstticksgrenzen von im Mittel 15 Metern kann es
zu ausfuhrungstechnischen Anpassungen der Bordsteinanbsenkung kommen, was zum
Ergebnis flhrt, dass Zufahrten zu den einzelnen Grundstiicken separat, als auch direkt
nebeneinander liegen kdnnen.

6.5.1. FlieBender Verkehr

Im Bebauungsplan werden Straldenverkehrsflichen und Verkehrsflachen mit Besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

1) StraRenverkehrsflachen

WohngebietsstralRen (Querschnittsgestaltung)

Der Weg A soll als Geh- und Radweg dienen und nur bei Rettungseinsatzen eine Befahrung
ermdglichen. Er soll zwischen WA 4 und WA 5 zudem fur Wartungsfahrzeuge der Stadtwerke
Neubrandenburg nutzbar sein. Es ergeben sich folgenden Planstral3en, die wie folgt
auszubilden sind:

StralRe A (Trennungsprinzip, Tempo 30):

0,50 m Bankett

1,80 m Gehweg

2,00 m Grunstreifen (ohne Parken) mit Baumen

5,55 m Fahrbahn

2,00 m Grunstreifen (ohne Parken) mit Baumen

1,80 m Gehweg

0,50 m Bankett

14,15 m Gesamtbreite

Die Strale ist frei von Grundstickszufahrten zu halten
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Strafle B (Trennungsprinzip, Tempo 30):

0,50 m Bankett

1,80 m Gehweg

0,50 m Sicherheitsstreifen

2,00 m Langspark-/Grinstreifen mit Baumen (wechselseitige Anordnung)
5,55 m Fahrbahn

0,50 m Sicherheitsstreifen

1,80 m Gehweg

0,50 m Bankett

13,15 m Gesamtbreite

StralRe C und D (Mischungsprinzip, verkehrsberuhigter Bereich):

0,50 m Bankett

5,00 m Mischverkehrsflache (mit 2,00 m breiten, punktuellen Langsparkstanden und
Griunflachen)

0,50 m Bankett

6,00 m Gesamtbreite

2) Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Radweg
Weg A (Geh- und Radweq)

0,75 m Bankett (Pflanzung kleinwiichsiger Straucher vereinzelt moglich)

3,50 m Geh- und Radweg

0,75 m Bankett (Pflanzung kleinwiichsiger Straucher vereinzelt mdglich)
5,00 m Gesamtbreite
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6.5.2. Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze sind auf den dafiir vorgesehenen Flachen innerhalb der

Stral3enverkehrsflachen ausgewiesen. In der Planstraf3e B sind parallel zur Fahrbahn einseitige

Langsparkstande im Wechsel mit Baumpflanzungen vorzusehen.

Gemal § 49 Absatz 1 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) sind die

notwendigen Stellplatze und Garagen sowie Abstellmdéglichkeiten fur Fahrrader (§ 86 Absatz 1

Nummer 4 LBauO M-V) auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung davon auf

einem geeigneten Grundstlck herzustellen, dessen Benutzung fir diesen Zweck offentlich-

rechtlich gesichert wird.

6.6.  Flachen fur Versorgungsanlagen

Im Bebauungsplan werden zwei Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung:

Elektrizitat und eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung: Abwasser

festgesetzt. Es handelt sich dabei um einen bestehenden Trafo und ein Pumpwerk im

nordlichen Bebauungsplanbereich.

Fur beide Anlagen steht zurzeit von der Lindenhofer Strafe aus eine 3 m breite Zufahrt, mit

Betonplatten befestigt, zur Verfligung. Eine Zufahrt muss fiur die Betriebsfiihrung unbedingt

beibehalten werden.

Zum Schmutzwasserpumpwerk gehéren der Pumpenschacht, ein Schalt- und Steuerschrank

sowie der Zulaufschacht. Der Pumpenschacht liegt gemaf Stadtebaulicher Studie genau im

Kreuzungsbereich Weg A/Weg zum Waldfriedhof. Der Schacht selbst, dessen Abdeckung

sowie die Be- und Entliftung ragen oberflur Gber das derzeitige Wegniveau hinaus und

kollidieren mit dem geplanten Wegekonzept. Mit Umsetzung des B-Planes muss die

Zulaufgeometrie zum Pumpwerk geandert werden. Seitens neu-wab wird weiterhin die

Kapazitat des Pumpwerks gepruft.

Fur die Versorgung des Plangebiets ist die Errichtung einer weiteren Trafostation (5x5m)

notwendig. Diese soll fir den Aufbau eines leistungsfahigen Ortsnetzes moglichst zentral

eingeordnet werden und fur Wartungsfahrzeuge erreichbar sein.

6.7.  Grinflachen

Im Bebauungsplan wird eine Griinfliche mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Die

Flache soll fur die Einrichtung eines o6ffentlichen Kinderspielplatzes vorgehalten und in der

spateren Ausfihrungsplanung gestaltet werden.

Die im Norden festgesetzte offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung: 6ffentliche

Grinflache dient der Bestandssicherung. Neu- oder Umgestaltungen in dem Bereich sind nicht

beabsichtigt.

6.8. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB]

6.8.1. Vermeidungsmalnahmen

V1 Um das Totungs- und Verletzungsverbot von den Zauneidechsen nicht zu berthren, ist

es notwendig, die Tiere vor Baubeginn (vor Baufeldfreimachung) eine Periode lang (April bis

September) abzufangen und in ein geeignetes Ersatzhabitat umzusiedeln. Dazu ist eine

Okologische Baubegleitung mit einer entsprechend qualifizierten Fachkraft erforderlich. Ein

Reptilienschutzzaun als Fanghilfe im Bereich der Lagerflachen, wo die meisten Nachweise

bestatigt wurden, ist zu empfehlen.

V2 Um To6tungen, Verletzungen und erhebliche Stérungen von Brutvogeln zu vermeiden,

sind Rodungen und die allgemeine Baufeldfreimachung nur im Zeitraum von Anfang November

bis Ende Februar durchzufiihren. In Hinblick auf die ausdauernde Brutzeit der Ringeltaube sind

Rodungs- und Fallarbeiten auch nach dem 30. September (bis 30. November) durch einen

Sachverstandigen zu begleiten bzw. im Vorfeld auf Brutgeschehen hin zu prifen.

V 3  Bei einer Beeintrachtigung von streng geschutzten Arten und Arten des Anhangs IV

sowie allen Europaischen Vogelarten ist der § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Bei einem

unvermeidbaren Verlust von geschitzten Fortpflanzungs- und Lebensstatten ist ein

angemessener Ausgleich erforderlich. Eine Ausnahmegenehmigung ist bei der unteren

Naturschutzbehétrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zu beantragen.

V 4  Bei ErschlieRungs- und Baumafinahmen ist grundsatzlich mit Boden sparsam und

schonend umzugehen.

V5  Zur Sicherung bzw. zur Wiederherstellung der Bodenfunktion und zur Abwehr

schadlicher Bodenveranderungen ist im Rahmen der Projekt- und Planungsvorbereitung
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(Vorplanung) eine bodenkundliche Fachplanung (Bodenkundliche Baubegleitung BBB) durch
bodenkundlich ausgebildetes Personal (berufliche Qualifikation) durchzufihren.

V6  Beianfallenden Uberschussbdden bzw. bei Auf- oder Einbringung von Bodenmaterial
auf dem Grundstuck sind die nach 8 7 Bundes-Bodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorgen gegen
das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen; die standorttypischen
Gegebenheiten sind hierbei zu berlcksichtigen.

V7  Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung sind
zu beachten; insbesondere die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial 5/1998).

V8  Treten bei Erdarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen auf, ist die
untere Bodenschutzbehotrde im Umweltamt des Landkreises umgehend zu informieren.

V9 Die bei den Arbeiten anfallenden Abfélle sind einer nachweislich geordneten und
gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzufihren. Bauschutt und andere
Abfalle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und umweltgerecht nach den gesetzlichen
Bestimmungen zu entsorgen.

V 10 Fir einen harmonischen Ubergang von der Bebauung hin zum Waldfriedhof ist die die
offentliche Grunflache und Hecke entlang der StralRe zum Waldfriedhof zu erhalten.

6.8.2. Artenschutzfachliche KompensationsmalRnahmen

Zur Gewabhrleistung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat betroffener Fortpflanzungs-
und Ruhestatten sind AusgleichsmalRnhahmen (CEF MalRnahmen) gem. § 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG bei tatsachlichem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten umzusetzen.

A 1 Ersatz fir den Verlust eines Zauneidechsenhabitates

Vor dem Verlust einer Lebensstétte der Zauneidechse ist das Ersatzhabitat anzulegen, in dem
die abgesammelten Tiere umgesiedelt werden kdnnen. Fir das Zauneidechsenhabitat ist ein
konkretes Konzept zu erarbeiten und vorzulegen.

Fur das Zauneidechsenhabitat ist ein konkretes Konzept zu erarbeiten und vorzulegen.
Maoglicherweise eignen sich gemeinschaftliche Grun- oder Gartenflachen des geplanten
Wohngebietes fiir das Ersatzhabitat oder auch der Bereich im stddstlichen Teil des Plangebiets
welcher in der stadtebaulichen Entwicklungsstudie als ,Entwicklungsflache fir Natur und
Landschaft” bezeichnet ist.

Es sind artspezifische Habitatstrukturen in ungestorte Bereiche und/ oder auf extensiv genutzte
Flachen anzulegen. Der Lebensraum ist aus einem Mosaik aus lang- und kurzrasige
Vegetationsbestande sowie vegetationsarme bzw. vegetationsfreien Flachen durch Schotter-
/Sandmischung anzulegen. Diese Strukturen sollen Deckung und Nahrungshabitat bieten. In
dem Vegetationsmosaik sind Sonn- und Versteckplatze durch Totholz-/Steinhaufen zu
integrieren. Weiterhin sind Fortpflanzungsstatten und Winterquartiere bereitzustellen. Fir die
Eiablage werden etwa 4 bis 10 cm grabbares Substrat unter Steinen, Bretter oder an
sonnenexponierten Boschungen bendtigt. Sandhaufen, die zum Teil mit Totholz und Steinen
vermischt sind und mind. einem Meter in den Untergrund ragen, sind optimale
Winterruheplatze.

Zur Schaffung eines geeigneten Habitats sind zusammenfassend folgende Strukturen
herzustellen und in einem gesonderten Konzept darzustellen:

- Ruheplatz (Quartier),

- Eiablageplatz,

- Versteckplatz,

- Sonnenplatz,

- Jagdgebiet.

A 2 Ersatz fur den Verlust von Sommer- und Zwischenquartieren von Fledermausen

Quartiere von Fledermausen unterliegen dem Zugriffsverbot nach 844 Abs. 1 BNatSchG. Fir
die Einzelquartiere an den zwei Gebauden sollten Ersatzquartiere an Gebauden im néheren
Umkreis im Verhaltnis 1:5 geschaffen werden. Dies sollte bei der Bauplanung berticksichtigt
werden. Das Wochenstubenquartier sollte bei einem geplanten Riickbau des Geb&udes so
lange gesichert werden, bis sichergestellt ist, dass die 6kologische Funktion im r&umlichen
Zusammenhang gewabhrleistet ist. Dies ist der Fall, wenn im direkten Umfeld oder an gleicher
Stelle neue Quartiere die gleichen Bedingungen aufweisen, oder dem Wochenstubenverband
ausreichend gleichwertige Quartiere im Umfeld zur Verfigung stehen.

A 3 Pflanzung bzw. Erhalt von dornigen Heckenstrukturen am Rande des Plangebietes
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Zum Erhalt und der Forderung des Neuntéter-Brutrevieres ist eine dornige Heckenstruktur am
Rande des Plangebietes zu integrieren. Der Standort sollte so gewahlt werden, dass die Hecke
durch eine Grinflache begleitet werden kann und moglichst stérungsarm liegt. Eine
Zusammenfihrung der Hecke mit dem zu erbringenden Zauneidechsen-Ersatzhabitat ist dabei
sehr gunstig. Es sind einheimische Gehdlze zu verwenden, welche inselartig oder linear
gepflanzt werden. Mdgliche dornige Gehdlze sind u.a.: Schlehe (Prunus spinosa), WeiRdorn
(Crataegus spec.), Heckenrosen (Rosa canina), die begleitet werden von z.B. Schwarzem
Holunder (Sambucus nigra), Eberesche (Sorbus aucuparia) oder Gewohnlicher Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum). Besonders eignen wirde sich dafiir die stdliche Grenze des Plangebiets
am Ubergang zur Kleingartenanlage, sowie die ¢stliche Grenze des Plangebiets.

A 4 Hoéhlenbriiterkasten zum Ersatz des Wendehals-Brutplatzes

Der Verlust des Wendehals-Brutreviers sollte durch das Anbringen von zwei
Hohlenbriterkasten ausgeglichen werden. Denkbar wére das Anbringen in einem trockenem,
licht mit einzelnen Gehdlzen bestandenen Bereich innerhalb des Waldfriedhofes oder zwischen
Waldfriedhof und Lindenhofer Straf3e, nérdlich des Parkplatzes. Bei der Anbringung sollte auf
etwas solitar stehende Baume geachtet werden, an denen Mardersichere Hohlenbriiterkasten
(z.B. Modell ,Mardersicherer Héhlenbriterkasten* der Firma Strobel, Art.-Nr. 312) in
Stammné&he montiert werden.

A 5 Ersatz-Niststatten Brutvgel

Die Niststatten mehrerer im Plangebiet nachgewiesener Vogelarten sind nach § 44 Abs. 1
BNatSchG uber die Brutperiode hinaus geschitzt und somit bei unvermeidbarem Verlust
adaquat auszugleichen. Im Rahmen einer Ausnahmegenehmigung (UNB LK MS) sind der
Umfang und die Art der Ersatzniststatte zu konkretisieren. Die gegenwartige Art und Anzahl der
zu leistenden Ersatz-Niststatten (Grundlage ist der Brutnachweis der Art) ergibt sich gemaf
Tabelle 15: Ersatz fur Vogelarten des Umweltberichts.

Vor Baubeginn ist die tatséchliche Anzahl und Art der Niststétten an den betroffenen Gebauden
nochmals zu prifen und ggf. anzupassen. Das Auftreten weiterer Niststatten, die bei der
dreimaligen Kontrolle nicht aufgefunden wurden, ist wahrscheinlich. Die Mal3nahme ist durch
eine Fachperson zu dokumentieren.

Naturschutzfachliche KompensationsmafRnahmen

Der Kompensationsbedarf wird im weiteren Planungsverlauf mit Konkretisierung der

EingriffsgréRe ermittelt. Aufgrund der Hohe des prognostizierten Eingriffs kann im Vorfeld

eingeschéatzt werden, dass im B-Plangebiet wahrscheinlich nicht ausreichend Flachen zur

Umsetzung von Ausgleichsmafl3nahmen zur Verfligung stehen.

In erster Linie ist zu prifen, ob im Stadtgebiet Flachen fiir die Umsetzung der

Ausgleichsmalinahmen vor haltig sind. Ist dies nicht der Fall ist Ersatzzahlung zu leisten. Hier

gibt es die Mdglichkeit in Hohe des Kompensationsflachen&quivalents eine Einzahlung in ein

Okokonto vorzunehmen.

Unterhalb der 110kV-Freileitung und der einzuhaltenden Sicherheitsstreifen ergibt sich eine

Flache, die von Bebauung freizuhalten ist. Sie wird als Flache fur Malihahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Ob diese Flache ausreicht,

um den Eingriff vollumfénglich zu kompensieren, wird im weiteren Verfahren ermittelt.

Die Aussagen werden im weiteren Verfahren erganzt.

6.9.  Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Auf dem Flurstiick 30/15 wird auf den dafur vorgesehenen Flachen (parallel zur Lindenhofer

Stral3e) die Errichtung eines Larmschutzwalls mit einer Mindesthéhe von 2 Metern festgesetzt.

Die Hohe bezieht sich auf die bestehende Hohe der Stralienoberkante der Fahrbahnmitte der

Lindenhofer Straf3e. Der Larmschutzwall ist zu begriinen.

Die Pflege des Walls soll zum einen straf3enseitig durch den stadtischen Betriebsdienst

erfolgen. Zum anderen sollen die Grundstiickseigentiimer selbst die Pflege grundstiicksseitig

vornehmen. Daher sind Einfriedungen der Baugrundstiicke entlang bzw. mittig auf der

Walloberkante zu fihren.

Im WA 1 und 2 sind fir Dachausbauten die schutzbedurftigen Nutzungen nur auf der Ostseite

des Gebaudes zulassig.
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Im WA 5 sind im Obergeschoss die schutzbedurftigen Nutzungen nur auf der Sltidseite des
Gebaudes zulassig.

Bei der Errichtung von Geb&uden sind die Anforderungen an das Schalldamm-Malf3 der
AuRRenbauteile unter Berlicksichtigung unterschiedlicher Raumarten gemaf 7.1 der DIN 4109-
1:2018-01 zu erfullen. Ein Nachweis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 ist erforderlich, wenn der
mafdgebliche AulRenlarmpegel 61 dB(A) oder hoher ist. Als Ausnahme gilt bei Blrordumen ein
mafgeblicher AuRenlarmpegel von 66 dB(A) oder hdher. Die Bemessungsgrundlage ist der
mafgebliche AulRenlarmpegel der Larmpegelbereiche Il (65 dB(A)) oder IV (70 dB(A))
entsprechend den Eintragungen in der Abbildung 1 auf der Planzeichnung.

Im Schallimmissionsgutachten ist in der Anlage 17 der Verlauf und die flachige
Dimensionierung skizziert. Im Bebauungsplan kann von der noérdlichen Ausdehnung des Walls
abgewichen und der Wall bis zum Ende des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets (Bereich
WA |) verkirzt werden, da die mogliche Bebauung mittels Baufensterfestsetzung nach Siden
reglementiert wird. Die Aussagen aus dem Gutachten werden dadurch nicht beeinflusst. Diese
Anpassung des Bebauungsplans wurde mit dem Gutachter im Vorfeld abgestimmt.
Ausnahmen:

Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich z. B. durch
die Eigenabschirmung der Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Bauten der
mafgebliche Auf3enlarmpegel verringert.

Diese Festsetzungen ergeben sich aus dem Gerduschimmissionsuntersuchungen von Dr. T.
Lober, Ankershagen (s. auch Anlagen). Die Aufwallung ist erforderlich, um die durch den
Autoverkehr der Lindenhofer Stral3e verursachten Larmimmissionen zu minimieren.

Abbildung 1

Prefekt: Neubrandenburg
Bebauungsplan Nr. 126
"Carlshohe Ost"

Auttraggeber:

Stadtverwaltung
Neubrandenburg
Friedrich-Engels-Ring 53
17033 Neubrandenburg

Auftragnehmer:

Dr. Torsten Lober

et Schallimmissionsprognose

zum Bebauungsplan

Lageplan mafgeblicher
AuRenlarmpegel DIN 4109
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Kartengrundinge: Stadt Neubrandenburg
Projekt Nr. 2648
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gezeichnet: 20. Juni 2025 geproft 23. Juni 2025

Quelle: Auszug aus den Anlagen zur Schallimmissionsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr.
126 ,Carlshéhe Ost* der Stadt Neubrandenburg vom 08.07.2025, Dr. T. Lober, Ankershagen
6.10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im nordlichen Planbereich wird ein Geh,- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Neubrandenburger Stadtwerke. Hierdurch soll die bestehende verkehrliche und mediale
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ErschlieBung und Erreichbarkeit der Versorgungsflachen weiterhin planungsrechtlich gesichert

werden.

6.11. Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind 8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und
Abs. 6 BauGB

Im WA 4 wird entlang der, der Freileitung zugewandten Grundstticksgrenze, ein Streifen von 7

Metern fur eine Bebauungsreglementierung festgesetzt. Der Streifen ist somit auch fur

Nebenanlagen im Allgemeinen Wohngebiet nicht baulich nutzbar. Die Festsetzung wird

notwendig, um den allgemeinen Sicherheitstreifen von 23 Metern gemessen zur

Freileitungstrassenmitte zu wahren.

6.12. Ortliche Bauvorschriften gemaf § 86 LBauO M-V

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,0rtliche Bauvorschriften®

erlassen zu kénnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die

Rechtsgrundlage fir ein solches Handeln ist durch den § 86 der Landesbauordnung M-V

gegeben. Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurden ortliche Bauvorschriften zu Dachformen

und Dacheindeckung, hervorspringende Bauteile und Vorgarten als Festsetzung aufgenommen.

Die im Bebauungsplan getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften sind nétig, um den

Siedlungscharakter zu steuern und an die Gegebenheiten der umgebenen Siedlungen

anzupassen bzw. sich daran zu orientieren, so dass ein einheitliches ,Siedlungsbild“ auch im

Bereich des B-Planes ,Carlshohe Ost“ erreicht wird.

Décher und Dacheindeckung

Im WA 1, 2 und 6 sind als Dachform fur Hauptgebaude nur geneigte Sattel-, Walm- oder

Zeltdacher mit einer Neigung von 22° bis 45° zulassig.

ImWA 3, 4,5, 7und 8 sind als Dachform flr Hauptgebaude nur geneigte Sattel-, Walm- oder

Zeltdacher mit einer Neigung von 42° bis 45° zulassig.

PV-Anlagen oder Solarthermieanlagen zu errichten ist auf Dachern zulassig, wenn diese Uber

die Dachflache nicht hinausgehen und sich der Dachform- und dem Neigungswinkel anpassen.

Die gewahlte Dachneigung wurde aufgrund der unterschiedlichen Geschossigkeiten bestimmt.

Grundéacher sind als Dacheindeckung zulassig.

Hervorspringende Bauteile

Hervorspringende Bauteile, insbesondere Dachliberstéande, dirfen bis zu einer Tiefe von 50 cm

Uber die Baugrenze hinausragen.

Die Uberdachung des Eingangsbereichs darf diese Vorgabe um einen Meter (iberschreiten.

Vorgarten

Schottergérten sind unzuldssig. Warmepumpen in dem Freiraum zwischen dem Gebaude bzw.

der aufgehenden Gebaudefassade und dem vorgelagerten Stral3enraum (Vorgéarten) sind

unzulassig.

Aufgrund des geringfuigig versickerungsfahigen Bodens wiirden Schottergérten dazu beitragen,

den Bodenwassergehalt stetig gesattigt zu halten. Zudem beeinflussten sie das Microklima

negativ.

7. Hinweise

Die nachfolgend aufgefiihrten Hinweise wurden in die Planzeichnung/ textliche Festsetzungen
Teil B aufgenommen und sind bei der weiteren technischen Planung und deren Umsetzung zu
berlcksichtigen.

Hinweise wurden entsprechend der Inhalte der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange
erganzt, die im Zuge der Beteiligung mitgeteilt wurden und im Zuge des Abwagungsprozesses
in die Bauleitplanung einflie3en.

7.1. Kataster- und Vermessungswesen

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

7.2. Baugrundverhaltnisse/Regenwasserversickerung

Dem Bebauungsplan liegt eine geotechnische Stellungnahme bei. Der Stellungnahme ist zu
entnehmen, dass die Oberbodenbereiche schlecht wasserdurchlassig sind, sodass nach
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Niederschlagsereignissen von einer oberflachennahen Ausbildung von Stau- und
Schichtenwasser (Pflitzenbildungen) auszugehen ist.

Hinsichtlich der Stral3engriindung ist zu beachten, dass u. a. ein Bodenaustauch von
mindestens 20 - 30 cm im gesamten Ausbaubereich vorzusehen ist (vgl. 2. Absatz, Seite 16 der
Stellungnahme).

Zur Rohrleitungsgriindung ist der Einbau einer mindestens 0,2 m machtigen steinlosen
Sandschicht vorzusehen (vgl. letzter Absatz, Seite 16).

Im Plangebiet wurden unglnstige Versickerungsverhaltnisse festgestellt, weshalb von einer
flachenhaften Versickerung abzusehen ist (vgl. letzter Absatz, Seite 17). Im Rahmen der
ortlichen Mdoglichkeiten soll das auf den befestigten FlAchen anfallende Niederschlagswasser
vor Ort verrieselt werden. Uberschiissiges Wasser soll gesammelt und durch geeignete
Mafnahmen abgefuhrt werden (Regenrtickhaltebecken, Rigolenversickerung, Ableitung ins
stadtische Netz (siehe auch Punkt 10.2).

Die Boden im Plangebiet gelten als gut bis nicht tragfahig und sind fir eine Gebaudegrindung
zum Teil ungeeignet, sodass fir einige Bereiche ein Vollbodenaustausch erforderlich ist (vgl.
Seite 18). Unter Umstanden kann es erforderlich sein eine Tiefengrindung mittels Pfahle
herzustellen (vgl. 1. Absatz, Seite 19).

Das Gutachten empfiehlt des Weiteren eine verdichtende Baugrunduntersuchung sowie eine
Altlasten- und Kontaminationsuntersuchung.

7.3. Allgemeine umweltrechtliche Regelungen

Es erfolgt die Ubernahme aus dem Umweltbericht des Biros Griinspektrum, Neubrandenburg.
V 3  Bei einer Beeintrachtigung von streng geschutzten Arten und Arten des Anhangs IV
sowie allen Européischen Vogelarten ist der § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Bei einem
unvermeidbaren Verlust von geschiitzten Fortpflanzungs- und Lebensstatten ist ein
angemessener Ausgleich erforderlich. Eine Ausnahmegenehmigung ist bei der unteren
Naturschutzbehétrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte zu beantragen.

V 4  Bei ErschlieRungs- und Baumafnahmen ist grundsatzlich mit Boden sparsam und
schonend umzugehen.

V5  Zur Sicherung bzw. zur Wiederherstellung der Bodenfunktion und zur Abwehr
schadlicher Bodenveranderungen ist im Rahmen der Projekt- und Planungsvorbereitung
(Vorplanung) eine bodenkundliche Fachplanung (Bodenkundliche Baubegleitung BBB) durch
bodenkundlich ausgebildetes Personal (berufliche Qualifikation) durchzufihren.

V6  Beianfallenden Uberschussbdden bzw. bei Auf- oder Einbringung von Bodenmaterial
auf dem Grundstuck sind die nach 8 7 Bundes-Bodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorgen gegen
das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen; die standorttypischen
Gegebenheiten sind hierbei zu berlicksichtigen.

V7  Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung sind
zu beachten; insbesondere die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial 5/1998).

V8  Treten bei Erdarbeiten Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen auf, ist die
untere Bodenschutzbehotrde im Umweltamt des Landkreises umgehend zu informieren.

V9  Die bei den Arbeiten anfallenden Abfélle sind einer nachweislich geordneten und
gemeinwohlvertraglichen Verwertung bzw. Beseitigung zuzufiihren. Bauschutt und andere
Abfalle sind entsprechend ihrer Beschaffenheit sach- und umweltgerecht nach den gesetzlichen
Bestimmungen zu entsorgen.

V 10 Fir einen harmonischen Ubergang von der Bebauung hin zum Waldfriedhof ist die
offentliche Grunflache und Hecke entlang der StralRe zum Waldfriedhof zu erhalten.

Hinweis: Die DIN-Vorschrift 19731 in der aktuell gultigen Fassung ist durch die Verwaltung zur
Einsicht bereitzuhalten.

8. Abfallentsorgung, Altlasten

8.1.  Abfallentsorgung

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

Die Entsorgung von Abfallen und Wertstoffen erfolgt durch Sammelfahrzeuge tber die
vorhandenen stadtischen StralRen, an denen die Grundsticke liegen. Dies gilt auch fir die
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PlanstraRe C und D. Hierfur wird ein entsprechend dimensionierter Wendebereich am Ende der
StichstralRen vorgehalten. Die privat genutzten Abfall- und Wertstoffbehalter sind geman
gultiger Abfallentsorgungssatzung der Vier-Tore-Stadt auf den Grundstiicken unterzubringen
und am Abfuhrtag bereitzustellen.

Die Standorte fir die Wertstoff- bzw. Restmullbehéalter sollen so errichtet werden, dass die
Berufsgenossenschaftlichen Vorschriften DGUV Vorschrift 43 — Mullbeseitigung (ehemals BGV
C27) § 16 Mullbehalterstandort und DGUV Vorschrift 70 - Fahrzeuge (ehemals BGV D29) § 45
Fahrzeuge sowie die DGUV Information 214-033 ,Sicherheitstechnische Anforderungen an
Stral3en und Fahrwege fur die Sammlung von Abféllen” (ehemals BGI 5104) beriicksichtigt
werden.

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

8.2.  Altlasten, Bodenschutz

Ein Auszug aus dem Altlastenkataster liegt fr den angefragten Bereich in der Gemarkung
Neubrandenburg, Flur 5, Flurstiicke 30/11, 30/12, 30/17, 30/18 mit Schreiben vom 22.01.2025
vor. Demnach befinden sich keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen innerhalb des
Geltungsbereichs.

Schadenfalle wie groRere Leckagen, Unfalle, Havarien, Brande usw. sind fur die benannten
Grundstucke nicht bekannt.

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte als Untere Bodenschutzbehdrde wird im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange in die Planung einbezogen. Im
Ergebnis wird die Begrindung des Bebauungsplan-Entwurfes im Hinblick auf Altlasten und
Bodenschutz ggf. erganzt.

Entsprechend § 4 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind der
Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt verpflichtet, Mal3hahmen zur
Gefahrenabwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schéadlichen Bodenveranderung zu
treffen.

Falls bei Erdaufschlissen Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen (z. B. abartiger
muffiger Geruch, anormale Farbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter Flissigkeiten,
Reste alter Ablagerungen) auftreten, ist die Untere Bodenschutzbehdrde im Umweltamt des
Landkreises umgehend zu Informieren.

Bei der Baudurchflihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens
anfallende Bodenaushub einer Verwertung zugefihrt wird. Private Container sind auf den
eigenen Grundstiicken aufzustellen.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstlick auf- oder eingebracht werden soll, haben die Pflichtigen nach § 7 BBodSchV
Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen
der 88 10 bis 12 BBodSchV sind zu beachten.

Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial 5/1998)
wird besonders hingewiesen.

9. Immissionsschutz

9.1. StralRenverkehrsbedingte Immissionen

Es liegen das Verkehrsgutachten Verkehrliche ErschlieBung B-Plan Nr. 126 "Carlshéhe Ost"
des Buros TSC Beratende Ingenieure Verkehrswesen GmbH & Co. KG, Neubrandenburg und
die darauf basierende Immissionsberechnung fiir BPlan Nr. 126 von Dr. Lober, Ankershagen
als Anlagen zum Bebauungsplan vor.

Im Ergebnis der immissionsrechtlichen Auswertung der Verkehrslarmdaten empfiehlt Dr. Lober
die Errichtung eines 2m hohen Larmschutzwalles parallel entlang der Lindenhofer Straf3e. Der
Larmschutzwall wird festgesetzt (s. Punkt 6.9).

9.2. Krematorium

Ostlich des Plangebiets befindet sich ein Krematorium. Die Vertraglichkeit der Emissionen des
Krematoriums auf die geplanten Nutzungen des Bebauungsplangebietes wurden gutachterlich
untersucht und die zu erwartenden theoretischen Schadstoffbelastungen im Plangebiet ermittelt
(s. Anlage zur Begriindung).
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Das Krematorium ist eine nicht genehmigungsbedurftige Anlage im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes. Nicht genehmigungsbedurftige Anlagen sind nach § 22 BImSchG
S0 zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden, soweit dies nach
dem Stand der Technik mdglich ist. Unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen sind auf
ein Mindestmal3 zu beschranken.

Der Immissionsbeitrag des Krematoriums Uberschreitet im Plangebiet die Irrelevanzschwelle,
die in Anlehnung an die TA Luft mit 3 % des Immissionswerts festgelegt ist. Aus diesem Grund
wird empfohlen, die Schornsteinziige des Krematoriums um etwa

8 m auf 22 m Uber Grund zu erhéhen und nebeneinander hochzuziehen. In diesem Fall gehen
die Immissionen deutlich zuriick und es ist in der Praxis von keiner Uberschreitung der
Irrelevanzschwelle auszugehen. Gemal Nr. 4.1 TA Luft kann davon ausgegangen werden,
dass von der Anlage keine schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen.” (siehe Seite 26 der
Prognose der Immissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Carlshohe Ost",
verursacht durch ein benachbartes Krematorium).

Um der Wahrung der gesunden Wohnverhaltnisse im Plangebiet Rechnung zu tragen, wurden
unterschiedliche Losungsansatze geprift und diskutiert. Dabei sind der Vorhabentrager und der
Betreiber des Krematoriums eng eingebunden. Das dazu laufende verwaltungsrechtliche
Verfahren ist noch nicht abgeschlossen.

Mit dem Fortgang des Verfahrens wiirde auch die entsprechende Darlegung fortgeschrieben.
Weiterer Vortrag in spéateren Beteiligungen bleibt vorbehalten.

9.3.  Elektrische und magnetische Wechselfelder

Dem Bebauungsplan liegt ein Gutachten hinsichtlich der Immissionsuntersuchung tber
Elektrische und magnetische Wechselfelder bedingt durch die Hochspannungsfreileitung bei. Im
Ergebnis des Gutachtens wird festgestellt, dass die zuldssigen Richtwerte eingehalten werden.
Die untere Immissionsschutzbehérde des Landkreises teilt mit E-mail vom 13.05.2020 nach
Auswertung des Gutachtens mit, dass die Stadt Neubrandenburg im Hinblick auf die Planungen
zum B-Plan fur Wohnbebauung den Empfehlungen der Strahlenschutzkommission folgen sollte.
Daraus ergibt sich, dass entsprechend 5.2 Zusammenfassung der Berechnungsergebnisse des
vorliegenden Gutachtens ein seitlicher Abstand von 16 m zur Trassenmitte eingehalten werden
sollte. Dadurch ist sichergestellt, dass das maximal auftretende Magnetfeld hochstens 10 uT
betragt. Dieser Wert ist mit der geplanten Grundstiicksgréf3e laut Gestaltungsskizze der A & S
GmbH Neubrandenburg vom 03.12.2019 fast umfanglich gewahrt. Ein Mindestabstand aller
Grundstiicke von zumindest 16,00 m wird flr ratsam und umsetzbar erachtet. Damit wird die
Stadt Neubrandenburg den Empfehlungen der Strahlenschutzkommission vollumféanglich
folgen.

Gerade mit dem Verweis auf die Vermeidung von Stoéreinflissen von elektronischen
Implantaten (beispielsweise Herzschrittmacher & Defibrillatoren) in dem Gutachten, ist es
sinnvoll, die Planungen in Bezug auf den B-Plan 126 entsprechend anzupassen, um hier
spatere Folgen auszuschlieRen. Da der empfohlene Mindestabstand laut gesetzlichem
Grenzwert der 26. BImSchV fir elektrische Felder (5.000 V/m bei 50 Hz) ab einem Abstand von
12 m zur Trassenachse der Hochspannungsfreileitung eingehalten wird, sind die oben zitierten
und begriindeten 16 m Abstand aufgrund Ihrer Relevanz maf3geblich.

Der Bebauungsplan regelt mit Festsetzung der Baugrenzen/iberbaubaren Grundstiicksflachen
die Einhaltung der Abstandsvorgaben bzw. das maximal mogliche Heranrlicken der
Wohngebaude in Richtung Freileitung im WA 3 bis WA 5.

10. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets soll iber Bestandsanlagen und neu zu schaffende
Infrastruktur sichergestellt werden.

Bei der Planung sind kiinftige Reparatur- bzw. Wartungsmaf3nahmen an den Anlagen zu
berlcksichtigen.

Im Bereich der Anlagen sollte ein Oberflachenschluss aus kleinformatigem, wieder
aufnehmbarem Material vorgesehen werden.

Das ortsfeste Uberbauen und das Bepflanzen der Anlagen sind nicht gestattet. Zum Uberbauen
zahlt auch die Errichtung ortsfester Uberdachungen jeder Art (z. B. Carport, mit dem
Grundstuck fest verbundenes Gewachshaus, usw.).
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Ohne ausdrtickliche Zustimmung der jeweiligen Versorgungsunternehmen sind Bodenauf- oder
-abtrage im Bereich der Anlagen nicht gestattet.

Werden aus dem Vorhaben Anschliisse an das Leitungsnetz oder die Anderung vorhandener
Anschlisse (auch Ruckbau) notwendig bzw. sollte eine Umverlegung der Anlagen notwendig
sein, ist der Versorger zu kontaktieren.

10.1. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber neu zu schaffende
Trinkwasserversorgungsinfrastruktur. In den Randbereichen des Geltungsbereiches befinden
sich Bestandsanlagen.

Die Hauptleitung muss in den 6ffentlichen Stralenraum verlegt werden.

10.2. Abwasserentsorgung und Regenwasser

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

Fir das Stadtgebiet gilt die ,Satzung der Stadt Neubrandenburg Gber die leitungsgebundene
Abwasserbeseitigung, die dezentrale Abwasserbeseitigung und die Geblhrenerhebung fur die
Inanspruchnahme der leitungsgebundenen Abwasserbeseitigung und die Erhebung von
Entsorgungsgebiihren fir die dezentrale Abwasserbeseitigung (Abwasser- und
Gebuhrensatzung)“. Demnach sind Anschluss- und Benutzungspflichtige verpflichtet, ihr
Grundstiick nach MaRRgabe dieser Satzung an die zentrale 6ffentliche
Schmutzwasserbeseitigungsanlage anzuschlie3en, sobald auf dem Grundstiick auf Dauer
Schmutzwasser anféllt und wenn es durch eine Stral3e erschlossen ist, in der ein
betriebsfertiger Schmutzwasserkanal mit Anschlusskanal zu ihrem Grundstiick vorhanden ist.
Die Abwasserleitungen befinden sich in Tragerschaft der neu.wab GmbH.
Niederschlagswasser gilt entsprechend 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ebenfalls als
Abwasser. GemaR § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das anfallende Regenwasser
getrennt vom hauslichen Schmutzwasser zu sammeln und entweder zu versickern, zu
verrieseln, oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser direkt oder ber eine Kanalisation in ein
Gewasser einzuleiten.

Im vorliegenden Baugebiet ist das anfallende Niederschlagswasser vorzugsweise lokal zu
beseitigen (Verwertung bzw. Versickerung auf dem eigenen Grundsttick), wenn die
Bodengrundverhaltnisse dieses erlauben.

10.3. Loéschwasserversorgung

Der Bedarf an Loschwasser bemisst sich geméan § 6 Absatz 1 erste
Wassersicherstellungsverordnung (1. WasSV) auf einen Zeitraum von 5 Stunden und richtet
sich nach der Art und dem Mal der baulichen Nutzung im Sinne der Baunutzungsverordnung.
10.4. Gasversorgung

Die Erweiterung des Gasverteilernetzes ist nicht vorgesehen. Es befinden sich
Bestandsanlagen im Geltungsbereich.

10.5. Fernwarmeversorgung

Eine Versorgung mit Fernwarme ist nicht vorgesehen. Es befinden sich keine Anlagen im
Geltungsbereich.

10.6. Telekommunikation und Multimediadienste

Die Versorgung erfolgt tiber neu zu schaffende Medienversorgungsinfrastruktur. In den
Randbereichen des Geltungsbereiches befinden sich FM-Kabel und Rohrverbande.

10.7. Elektroenergie

Die Stromversorgung erfolgt Giber neu zu schaffende NS- und MS-Kabelinfrastruktur und eine
Trafostation. In den Randbereichen des Geltungsbereiches befinden sich Bestandsanlagen.
10.8. Warmeversorgung

Die Warmeversorgung soll dezentral z. B. Giber Warmepumpen erfolgen.

10.9. StralRenbeleuchtung

Grundsatzlich ist fur die Anordnung der Leuchtpunkte die Festlegung der Beleuchtungsklasse
und die darauf aufbauende lichttechnische Berechnung mafigebend. Diese Leistungen werden
im Rahmen einer Fachplanung nachgelagert zur Bauleitplanung erbracht und beauftragt. Nach
erster Sichtung konnte es aber aufgrund der Ausbaubreite auf eine beidseitige Beleuchtung
hinauslaufen, deren Leuchtpunkte versetzt angeordnet werden.

Fur die zukinftige Beleuchtung ist ein Bankett von 50 cm erforderlich. Eine normgerechte
Ausleuchtung des gesamten StralRenraumes nur mit einseitiger Beleuchtung wirde
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Leuchtpunkte mit gréRerer Bauhthe und ggf. mit Ausleger nach sich ziehen. Das kénnte sich
optisch bzw. asthetisch nachteilig auf das Stadtbild auswirken.

11. Denkmalschutz

11.1. Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
geman

§ 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff) die zustandige
Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir 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.

11.2. Baudenkmale

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