Stadtverwaltung Neubrandenburg
Dezernat IV.61

Bebauungsplan Nr. 39.1 ,Vier-Tore-Therme“ - 1. Ande  rung

- Begrindung -
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1. Rechtsgrundlagen der 1. Anderung des Bebauungsples

Grundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind
— Anderungs- und Auslegungsbeschlu? vom 29. Jan@s 8. 976/36/48

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachun@vbezember 1986
(BGBI. I, S. 2253), zuletzt geandert am 27. Audigd7 (BGBI. I, S. 2141))

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung v8nd@nuar 1990
(BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch das Ititiesserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466)

— Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezef#90,
veroffentlicht im BGBI. I, S. 58 am 22. Januar 1991

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M&n 27. April 1998
GS Mecklenburg-Vorpommern, GIl. Nr. 2130-6

— Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern (KV Mam 18. Februar 1994
GS Mecklenburg-Vorpommern, Gl. Nr. 2020-2,
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 26. Nove$f (GVOBI. M-V S. 694)

— Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 25. Peb.1

Planungsgrundlage der 1. Anderung ist die Vermeasstin:1000 vom Mai 1994 mit eingetragenen
Grundstiicksgrenzen.

2. Ziel und Zweck der 1. Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes soll mit delagerung des Juniorencenters in den angren-
zenden Bebauungsplanbereich Nr. 39.2 ,Sportzenamicher Therme* eine direkte Zuordnung der
Stellflachen zur ,Vier-Tore-Therme* ermdglichen utié stadtebauliche Dominanz der Therme
gewabhrleisten.

Am Knotenpunkt der B 192/Wohngebiet Brodaer Holtt sime Tankstelle eingeordnet werden, da
eingeschatzt wird, dal3 mit der Ansiedlung neuer Mgebiete um Broda und Neuendorf ein nach-
weislicher Bedarf entstanden ist.

Mit diesem Standort kann eine verbrauchernahe Vgusg der Bevolkerung abgesichert und die
Funktionalitat und Attraktivitat des Uberregionatkenden Sondergebietes Nr. 39 erhdht werden.



3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf den im Plsigésetzten Bereich.
Der raumliche Geltungsbereich fur den Bebauungspleshwie folgt begrenzt durch

im Nordosten: die geplante Flache des Landssieaftens
.Botanischer Garten®

im Stden: die Bundesstral3e 192
im Westen und Nordwesten: das geplante Sondatgg&port und Erholung”
Bebaungsplan Nr. 39 ,Am Penzliner Damm*

Der Planbereich beinhaltet die Flurstiicke 10, Misd eile der Flursticke 1, 2, 7, 8, 16, 17/8, 26,
28, 29/1 und umfaf3t ca. 11,3 ha der Flur 1, GenmaylBroda.

4, Entwickeln des Bebauungsplanes aus dem Flachernungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenbufgrisien Planbereich die Flachendarstellung
~Sondergebiet Sport und Erholung” ausgewiesen.

Entsprechend dieser Darstellung erfolgt die NutziergFlache als Sondergebiet Sport und Erho-
lung mit der Zweckbestimmung ,Vier-Tore-Therme* uitid den Bereich Knoten B
192/Wohngebiet Brodaer Holz gem. 8 9 Abs. 1 Nra@®B als Tankstelle.

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung, sbsiei aus dem Flachennutzungsplan und sonsti-
gen Entwicklungsabsichten hervorgeht, wurde beBddrauungsplanaufstellung bertcksichtigt.

5. Lage und Bedeutung im Raum

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Neubranahgnund stellt den ersten Abschnitt des ge-
planten Sondergebietes ,Sport und Erholung” im Bebgsplan Nr. 39 ,Am Penzliner Damm®*
dar.

Die gunstige Plateaulage mit guten Blickbeziehurm@das Stadtgebiet, die reizvolle landschatftli-

che Lage mit geplantem Landschaftsgarten ,Botaeis@arten”, die umliegend geplante Wohnbe-

bauung um Broda, die geplante Wohnbebauung Schiebke, die verkehrsgiinstige Lage an einer
der Ausfallstralen der Stadt gaben diesem Stameben der Nahe zu vorhandenen Geothermie-
bohrpunkten vor anderen den Vorzug.

0. Situation im Plangebiet

Im grofdten Teil des Plangebietes sind landwirtdtiblaé Ackerflachen vorhanden. Das Gelande

weist eine sanft bewegte Topografie auf, die Héh&rschiede liegen bei 1,60 m. Die norddstliche

Grenze stellt sich als Béschungsoberkante eineeangnden Graslandes dar. Hier soll die Land-
schaft ,Botanischer Garten* mit sparsamen Mittélnden Besucher erlebbar gemacht werden, oh-
ne sie zu zerstoren oder tberzubelasten.
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Nordwestlich bleibt bis zur Inanspruchnahme fir 8asdergebiet ,Sport und Erholung® die vor-

handene Ackerflache erhalten. Im westlichen Berbiglndet sich die aufgelassene Betriebsflache
der ehemaligen ZBO. Eine Feldgehoélzreihe, die ledidseinen Graben begleitet, begrenzt die
westliche Grundstiicksgrenze. Hier kreuzt eine Eil&itung den Planbereich von Sitdost nach
Nordwest.

Die B 192 begrenzt das Gebiet nach Suden. EineaArdffins Plangebiet ist in Hoéhe des Lager-
platzes vorhanden.

7. Konzept der Planung

7.1  Stadtebauliches Konzept

Im Westen der Stadt Neubrandenburg soll ein Ertddad, die Vier-Tore-Therme, nach einer Kon-
zeption entstehen, die sowohl die vorhandenen geoibchen Potentiale zur thermischen und the-
rapeutischen Anwendung nutzt, als auch die Erkéssgnder modernen Tourismus- und Freizeit-
forschung beriicksichtigt.

Neben Badbereich mit dazugehoérigen Nebenanlagel. Rutsche, Strémungskanale, Whirlpool)
sind Therapiebecken, Sauna, Fitnel3, Solarium, @astrie und kleinflachiger Einzelhandel bis
200 m2 vorgesehen.

Kapazitat des Erlebnisbades: 600 Besucher taglich

Ein AuRenschwimmbecken innerhalb der festgese&éegrenzen leitet zu einer grofl3ziigig bemes-
senen Grinanlage mit Liegewiese Uber und soll desuéher die Moglichkeit geben, wahrend des
Sommers auch im Freien zu schwimmen und sich znlesrh

Der bisher als ,SO Juniorencenter” bezeichnete iBeneird als ,Stellplatze fur PKW5t* festge-
setzt. Das Juniorencenter wird in Absprache mit @suatschen Jugendherbergswerk in den Bebau-
ungsplan Nr. 39.2 ,Sportzentrum an der Therme" @imgnet.

Am Knotenpunkt B 192/Wohngebiet Brodaer Holz wislischen ErschlieBungsstral3e zur Therme
und der B 192 eine Tankstelle eingeordnet (s. PkEZiel und Zweck der 1. Anderung). Die hier
vorgesehene Anzahl der PKW-Stellplatze lag weitr idmm ermittelten Bedarf, so dal® eine Ver-
minderung angestrebt wurde.

Zu berucksichtigen sind der Anschlul3 an den geplaihfindschaftsgarten ,Botanischer Garten
und die spater geplanten weiteren Sonderflache§gart und Erholung.

7.2  Grinordnung/Ausgleichsmal3hahmen

Das geplante Vorhaben ist nach dem ,Ersten Gesatz Maturschutz im Land Mecklenburg-
Vorpommern“ vom 10. Januar 1992 ein Eingriff, daszugleichen ist. Der Ausgleich soll auf der
Flache des Bebauungsplanes erfolgen.

Nach Abschlu? der Baumal3nhahme soll mit der Aufweytdes Freigelandes, mit Um- und Be-
pflanzung des Geléandes der Ausgleich erreicht werde
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Folgende Auswirkungen auf Natur und Landschaft giérwarten (Kurzform - ausfihrlich s.
GOP, Pkt. 7.0):

Veranderung des Landschaftsbildes, Umwandlungrdenf Landschaft in eine Stadtlandschaft
Verbesserung der Durchgriinung des z. Zt. vorwietpandnlosen Ackerlandes

Erh6hung des Versiegelungsgrades, damit eine Engptier AbfluRrate und starkere Belastung
der Vorfluter

Windberuhigung durch Begriinung

Erh6hung der Verkehrsimmissionen und der Larmbetast

Laut Griinordnungsplan sind folgende Ausgleichsmiaffiea vorgesehen:

— Pufferzone zum geplanten "Botanischen Garten” 3d@nmg und 30 m breit als Biotopverbund-
flache, die nach Pflanzplan landschaftsgerechteatiagfen ist. Dabei sind ausgewahlte Bereiche
den Anspriichen der Fauna gemalR zu gestalten, ele ghtzt nutzt und benétigt, um eine Ver-
drangung zu verhindern.

Folgende Gehdblzarten sind u. a. geeignet:

Baume

Acer campestre Feldahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus incana Weilierle

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus communis Wildbirne

Quercus robur Stieleiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde

Straucher

Berberis vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Ligustrum vulgare Liguster

Malus communis Wildapfel
Prunus mahaleb Weichselkirsche
Rosa in Arten Wildrosen

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

— Die Randpflanzung zur B 192 ist 5reihig mit Baunoewl Strauchern anzulegen
(Schutzfunktion zur Hauptwindrichtung und zu dermRéarsimmissionen).

Fur baumartige Gehdlze ist Ballenware einzusetzen.
Die im Anstrich 1 genannten Arten sind um folgeAd®n zu erganzen:

Acer platanoides
Sorbus aria
Cornus mas
Lonicera xylosteum

Spitzahorn
Mehlbeere
Kornelkirsche

Gem. Heckenkirsche
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Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Salix caprea Salweide

Viburnum opulus Gem. Schneeball

— Zusatzlich zur Randpflanzung sind innerhalb dekplatze weitere Stellflachen far die Baum-
pflanzung zu reservieren, so daf3 auf je 5 Steflplégchnerisch ein Baum entfallt.
Die Stellstreifen werden durch einen 1 m breitdar®ftreifen fur Baumreihen getrennt.
Bei einem Pflanzabstand in der Reihe von 7 - 8gibesich ein Verhéltnis von Stellplatzen zu
Baumen wie 5 : 1.
Der Pflanzstreifen wird mit bodendeckenden undmget Strauchern bepflanzt.

Geeignete Arten sind:

Berberis buxifolia Buchsbaumblattrige Berberitze
Cotoneaster dammeri Zwergmispel

Deutzia gracilis Zierliche Deutzie

Hypericum androsaemum Mannsblut

Lonicera pileata Immergriine Heckenkirsche
Potentilla fruticosa Goldteppich-Fingerstrauch
Spiraea bumalda "A. Waterer" Rote Sommerspiere
Symphoricarpos chenaultii "Hancock™ Korallenbeere

Die Stellplatzanlagen sind mit 3reihigen Gehdlamflangen aus Baumen und Strauchern
einzugrinen (Gehdlzarten s. Anstriche 1 + 2).

Je ha sind mindestens 50 Baume zu pflanzen.

Geschlossene Wandflachen ab 50 m2 Grél3e sind eilitekgiehdlzen zu begrinen.

Die Einzaunung des Thermengrundstiickes ist inndraufien mit einem mindestens 2 m brei-
ten Streifen aus Baumen und Strauchern im Geltergsih des B-Planes abzupflanzen. Es ist
eine Zaunart zu wahlen, die einen dauerhaften Behdbpf von Kleinsdaugern gestattet.

Bepflanzung der ErschlieRungsstralie beidseitiggmér Baumreihe im Abstand von 10 m
und mit Strauchern

Beschrankung der Flachenbefestigung auf das fumidtiootwendige Mal3, wie z. B. durchlassi-
ge Oberflachenbefestigung der PKW-Stellflachen dalastimmung mit der Wasserbehorde er-
forderlich)

Der Geh- und Radweg in der 6ffentlichen Grunflaishén wassergebundener Decke auszufih-
ren.

7.3 Verkehrliche Erschliel3ung

Der Bereich der Vier-Tore-Therme soll durch zwesahllsse an die B 192 tber die Knotenpunkte
Broda-Seestral3e/“Botanischer Garten* bzw. ,Brodi#ae“/“Sondergebiet Sport und Erholung*
erschlossen werden. Zwischen ErschlieBungsstraf’® u92 sind Stellplatze fir Pkw und fur Bus-
se ausgewiesen.

Gemal? Stellungnahme des StralRenbauamtes Neustostit24.04.1995 und 11. Februar 1998 sind
weitere Anbindungen auf3er den im B-Plan dargestefitvei Knotenpunkten nicht zuléssig.
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Bepflanzung entlang der B 192 ist gemal3 Ausnahnsgeigung zum Anbauverbot (FStrG § 9,
Abs. 8) des StralRenbauamtes Neustrelitz vom 23098.ih einem Abstand von 10 m zu der z. Zt.
vorhandenen befestigten nérdlichen Fahrbahnkantgicho

Der fir die Wohngebiete ,Brodaer Hohen* und ,BrodBielz" erforderliche Larmschutz gegen-
Uber der B 192 ist Bestandteil der B-Plane Nr. 88 Nr. 55 und wird durch einen bepflanzten
Larmschutzwall sowie auf gekennzeichneten Flachieisamallschutzfenstern erreicht.

7.4. Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 86 der LBauO M-V ist in diesem Bereichwlerbung aus Gruinden der Erhaltung und
des Vorrangs des Landschaftsbildes einzuschranken.

Die erforderliche Anzahl der Abstellplatze fur Fatder wird in der Objektplanung nach der Anzahl
der Besucher bestimmit.

8. Ver- und Entsorgung

— Trink- und Léschwasserversorgung (96 m3/h) kanrr dea Anschlul3punkt an der Hauptleitung
DN 200 sudlich der B 192 sichergestellt werden.

— Das Schmutzwasser kann parallel zum Trinkwassesrsthlossen und stdlich der B 192 an
den vorhandenen Hauptsammler Broda - Neuendorfsahlgssen werden.

— Vor dem Ausbau des Knotens B 192/Wohngebiet BroHaéx ist die vorhandene 0,4 KV-
Freileitung zu verkabeln.

— Das Regenwasser aus dem B-Plangebiet 39 soll, @whtiehin starke Belastung der Vorfluter
Zzu minimieren, mit verringertem und verzdgertemlaBfiiber die Brodaer Teiche in den Vorflu-
ter abgeleitet werden.

Die technischen Mdglichkeiten u. a. zur Trennund Mirreinigung der Menge des abzuleiten-
den Oberflachenwassers und zur landschaftsgereEimerdnung und Ausfuhrung der Entwas-
serungsgraben sind in Abstimmung mit der zustamoMyasserbehorde und der Einholung wei-
terer Gutachten ebenso zu prifen, wie die Festtgedanvertraglichen Anstauhdhe der Brodaer
Teiche in naturschutzfachlicher Sicht.

Die vom Planungsbiro SALIX erarbeitete Machbarlstitdie zur Nutzung der Brodaer Teiche
als Ruckhaltebecken fur das anfallende Oberflachsser beflrwortet unter bestimmten Be-
dingungen eine solche natirliche Regenriickhaltumagibt die max. zulassigen Wasserhéhen
Vor.

9. Kennzeichnungen, Hinweise, nachrichtliche Ubeahme

9.1 Bodenverhaltnisse

Baugrundbedingte Probleme sind nach Aussage ddo@emicht zu erwarten. Im Plangebiet steht
ein Geschiebemergelkomplex an, der Machtigkeiter»d0 m erreichen kann. Ortlich kdnnen im
Geschiebemergel Sandzwischenmittel eingelagert €&ofdraumig verbreitetes Grundwasser
kommt erst unterhalb des Geschiebemergels vor.



9.2 Altlasten

Die vorliegende Erstbewertung der Altlastensituastellte an 4 Sondierpunkten Bodenkontamina-
tionen mit lokal begrenztem Ausmal3 fest. Dabei btres sich um Kohlenwasserstoff-
kontaminierte Stellen am Fal3lager, eine weiterbeStathalt aufgrund von Brandriickstdnden hohe
PolycyclischeAromatischeK ohlenwasserstoffe im oberen Bodenhorizont mit Bé&gpyren und
erhdhte Chromgehalte.

Der unbefestigte Boden unterhalb der Rampe istfalieikK\W-belastet. Es wird empfohlen, fir die
Folgenutzung den kontaminierten Boden auf den fhetrgen Flachen auszukoffern und im Fall der
KW-Kontamination einer Behandlung zuzufiihren. DAKFbelastete Boden sollte deponiert wer-
den.

Nach Beraumung, Abril3 der Gebaudereste und Besegider kontaminierten Stellen wird fur die
Folgenutzung keine Einschrankung gesehen (s. duistersuchung und Erstbewertung des ehema-
ligen Baustofflagers der Firma Kdckert GmbH* dese@ischen Laboratoriums Dr. E. Wel3ling
Neubrandenburg vom 28 07.1995 Verfahrensakte Nr. 17

9.3 Archaologische Fundplatze

Das Landesamt fir Bodendenkmalpflege weist daraidal im Bereich des o. g. Vorhabens

2 Bodendenkmale bekannt sind. Bodendenkmale sicidl 2, Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburgpgmmern (GVbl. Land Mecklenburg-
Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff. [DSd1&/]) Sachen sowie Teile oder Mehrhei-
ten von Sachen, an deren Erhaltung ein offentlibhesesse besteht, da sie fir die Geschichte des
Menschen bedeutend sind.

Vor Beginn der Erdarbeiten oder baubegleitend wing archéologische Untersuchung des Boden-
denkmalbereichs durch Fachkrafte gefordert. Daalssfuflage in die Baugenehmigung zu tber-
nehmen.

Die Kosten der Malinahme hat der Verursacher degigzu tragen (8 6, Abs. 5 DSchG M-V).

9.4 Trinkwasserschutzzone

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegthatieder weiteren Trinkwasserschutzzone 11l A
der Wasserfassung Krappmuhle (Ratsbeschluf? Nr26/8& vom 2. April 1992). Die Untere Was-
serbehoérde weist in ihrer Stellungnahme vom 24rdaed 998 darauf hin, dafd in dieser Schutzzone
die Lagerung von mehr als 10 m3 Mineral6len untdgsah nicht zuléssig ist. Ausnahmen von dieser
Regelung sind bei der Wasserbehérde zu beantr8dE36(LWAG M-V).

Die Neubrandenburger Stadtwerke (Schreiben vomMERZz 1998) teilen mit, dal3 neue Modell-
rechnungen durchgefiihrt wurden, in deren Ergebaidesn Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur
Neubrandenburg einen veranderten Bemessungsvaysithlaie Schutzzonengrenzen zur Bestéti-
gung vorgelegt haben.

Es wird empfohlen, bereits jetzt die neu vorgesgini@n Schutzzonen zu beriicksichtigen. Danach
liegt der Tankstellenbereich aul3erhalb jeglichdrnu&zzonen.

Auf Nachfrage bei der Unteren Wasserbehdrde wird @e Grundsatz zugestimmt (s. Schreiben
AUNS vom 26. Marz 1998) und zugesichert, dal3 fiir Bell der Errichtung der Tankstelle noch
vor Anderung der TW-Schutzzone einer Ausnahmeregehach Antragstellung gemaR § 136 Lan-
deswassergesetz M-V nichts im Wege steht.



10. Bodenordnende und sonstige MalRnahmen

Der grol3ere Teil der Flache befindet sich in stétiiem Besitz. Bei der Restflache sind Kaufver-
handlungen mit den jetzigen Eigentimern zu fihuen,auch diese Flachen in das Eigentum der
Stadt zu Uberfuhren.

11. Flachenbilanz

Das Plangebiet umfal3t eine Flache von ca. 11, daliedert sich in

Erlebnisbad 5,2 ha
Offentliche Stral3e 1,4 ha
Stellplatze 3,4 ha
Freiflache 1,2 ha
davon:

- Verkehrsflache besonderer Zweck-

bestimmung (Gehweg, Radweq) 0,1 ha
- Rasenflache 0,3 ha
FuRgangerbereich 0,05 ha

11,25 ha



