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1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 03.06.2010 beschlossen, fiir das
Gebiet ,Fontanehof” einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Fontanehof" als Sondergebiet flir Tourismus, Sport,
Freizeit und Erholung gemiB § 11 BauNVO wurde gegeniiber dem vorherigen und damit aufgehobenen
Aufstellungsbeschluss vom 28.06.2007 um die Flichen des Freizeitbades Augustabad einschl. der norddst-
lich und slidwestlich gelegenen Parkplatze, des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Augustabad”
und der aufgegebenen Sportanlage an der LindenstraBe auf insgesamt ca. 8,83 ha vergroBert. Damit soll
auf dem bisherigen Fontanehofgrundstiick (Flurstiick Nr. 229/24 teilweise) ,untergeordnetes Wohnen"
bezogen auf die gesamte Bebauungsplanfliche erméglicht werden. Aufgrund der Uberschreitung der
Larmgrenzwerte infolge des vorhandenen Freizeitbades wurden passive LirmschutzmaBnahmen (u. a. zur
Anordnung der Ruherdume, zur Anordnung der AuBenwohnbereiche, zum Schallddmm-MaB der AuBen-
bauteile) festgesetzt. Beziiglich der Larmemissionen des Freizeitbades Augustabad sollen zusitzlich
Grunddienstbarkeiten (privat-rechtlich) und Baulasten (6ffentlich-rechtlich) bestellt werden.

Die Schallimmissionsprognose vom Oktober 2010 hat ergeben, dass zur Sicherung des Planungszieles eine
Durchmischung von Tourismus, Sport, Freizeit und Erholung auch tatsichlich vorhanden sein muss. Nur so
kann gesichert werden, dass nicht die fiir das Wohnen einzuhaltenden Immissionsrichtwerte (IRW) fiir
diesen Bereich zu fordern sind. Der Zwang zur Einhaltung der fiir ein Wohngebiet festzulegenden IRW
ware gleichbedeutend mit der Einschrinkung des Freizeitbades. Erklartes Planungsziel ist, das Freizeitbad
nicht einzuschrinken.

Im Ergebnis der im Sommer 2011 durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung soll fiir das Freizeitbad eine ma-
ximale Erhdhung der Parkmdglichkeiten vor dem Sondergebiet SO1 vorgesehen werden, um den Park-
suchverkehr zu reduzieren.

Auf der Grundlage der Verkehrsuntersuchung wurde die Schallimmissionsprognose vom Oktober 2010
Uberarbeitet. Die festgesetzten Lirmpegelbereiche sind in der liberarbeiteten Fassung der Schalluntersu-
chung im Dezember 2011 unter Summation der Gerduschimmissionen des 6ffentlichen StraBenverkehrs
und des Augustabades abgeleitet worden.

Planungsziel ist die Schaffung der Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzung der o. g. Flichen als Sondergebiet
Tourismus, Sport, Freizeit und Erholung unter Sicherung des uneingeschrankten Badebetriebes des Frei-
zeitbades Augustabad.

2 Grundlagen der Planung
2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), geéndert
durch Gesetz vom 22.07.11 (BGBI. I S. 1509)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | S.132), ge-
andert durch das Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung-PlanzV) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Gesetz vom
22.07.11 (BGBI. I S. 1509)

- Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom
29.07.09 (BGBI.2009 | Nr. 51 S. 2542), in Kraft am 01.03.10

- Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.06.05 (BGBI. | S. 1757), gedndert durch Gesetz vom 21.12.06 (BGBI. | S. 3316)

- Gesetz uiber 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), geandert durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V
S. 102), gedndert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 366, 379)
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Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S.66)

Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz
- LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.11.06 (GVOBI. M-V S. 814), geindert durch Ge-
setz vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66, 83)

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

M-V S. 777)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.08.02
(Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt geidndert durch Beschluss der Stadtvertretung vom
03.06.10, in Kraft am 01.01.10 (Stadtanzeiger Nr. 6, 19. Jahrgang)

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

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-
V'S. 12, 247), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 383, 392)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2528), zuletzt gesdndert durch Gesetz vom
06.10.11 (BGBI. | S. 1986)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V S.
669), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.07.11 (GVOBI. M-V S. 759, 765)

Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: 5/1995 -12/2010

Stand Kataster: 4/2012

Hohenbezugssystem: HN

Lagebezug: GauB-Kriiger-Koordinatensystem S 42/83
im MaBstab: 1:1.000

Bebauungsplan Nr. 75 ,Fontanehof” Lirmimmissionsprognose, SKH Ingenieurgesellschaft mbH
November 2005

Untersuchungen zur Lairmbelastung des B-Plangebietes ,Fontanehof” durch Schallemissionen des
Augustabades in Neubrandenburg, Ing.-Biiro Dr. Wiinsche vom 20.08.05 mit Anlage
.Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 75 der Stadt Neubrandenburg”, TUV NORD
Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG sowie Erganzung Ing.-Biiro Dr. Wiinsche vom

27.11.05

Bebauungsplan ,Fontanehof” Gerauschimmissionsprognose Gerauschentwicklung Augustabad,
GSA Limburg GmbH vom 13.03.07

Bebauungsplan Nr. 75 ,Fontanehof" Schallimmissionsprognose, Ing.-Biiro Dr. Lober vom Oktober
2010 mit Hinweisen zu den Larmfestsetzungen vom November 2010 und Ergdnzung nach
Verkehrsuntersuchung Dezember 2011

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 75 ,Fontanehof” vom Dezember 2011, Dorsch
Consult Ingenieurgesellschaft mbH

Umweltbericht Griinspektrum Oktober 2010 mit Uberarbeitung Februar 2011 und Mai 2012
FFH-Priifung zum Vorhaben der Stadt Neubrandenburg Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75
.Fontanehof" des Biiros Griinspektrum vom 13.01.09 mit Uberarbeitung September 2009
Altlastengutachten fiir die Liegenschaften mit Altlastverdachtsflachen der ,PWN Petersen
Wassertechnik i. L. Neubrandenburg” Geothermie Neubrandenburg GmbH Juni 1995
Grundwasseruntersuchungen im SO3, Ing.-Biiro Hofmann vom September 2010
Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 75 ,Fontanehof* Ingenieurbiiro SKH vom
November 2011 einschl. Geotechnischer Bericht Seidler/Lehmann

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 31 ,Augustabad” vom September 2006



3 Réaumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1 : 1.000 dargestellt und
umfasst eine Fliche von ca. 8,83 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flurstiicke der Flur 7, Gemarkung Neu-
brandenburg: 168, 229/32, 229/35 sowie Teilflichen der Flurstiicke 160/10, 229/24, 229/31 und 229/34.
Des Weiteren befindet sich eine Teilflaiche des Flurstiicks 1/7 der Flur 8, Gemarkung Neubrandenburg im
Geltungsbereich.

Das Plangebiet liegt siidlich des Stadtzentrums unmittelbar am Tollensesee und ist im Slidosten und Siid-
westen vom Waldgebiet Nemerower Holz umgeben. Die Waldkante des Nemerower Holzes bildet die Gren-
ze des Landschaftsschutzgebietes ,Tollensebecken” und des FFH- Gebiets Stand 15.01.08 ,Tollensesee mit
Zufliissen und umliegenden Waldern". Fiir ca. 0,56 ha des Planbereichs im Sondergebiet SO1 ist im Rahmen
der Verfahrensaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 31 ,Augustabad” bereits eine
Waldumwandlung erfolgt. 0,22 ha im Sondergebiet SO3 ist Waldflache mit der Option Waldumwandlung.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:

im Nordosten: nordliche Grenze des Parkplatzes auf Flurstiick 1/7 der Flur 8, die norddstliche
StraBenbegrenzung des Buchenwegs

im Stidosten das Waldgebiet Nemerower Holz, Flur 7, Flurstiick 229/34, die stidostliche Grenze der
und Slidwesten:  LindenstraBe und des Parkplatzes

im Nordwesten:  die nordwestliche Grenze des Parkplatzes auf Flurstiick 229/34 und die Uferlinie des
Tollensesees.

4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 6. Anderung (Feststellungsbeschluss der
Stadtvertretung am 10. Mai 2012) stellt den Bereich des Bebauungsplanes als ,Sondergebiet Tourismus,
Sport, Freizeit und Erholung” entsprechend § 11 BauNVO dar. Lediglich die Flache des Freizeitbades Au-
gustabad ist als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Freibad nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt.

Die Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes hat u. a. auch die Einbeziehung des Freizeit-
bades Augustabad in das Sondergebiet Tourismus, Sport, Freizeit und Erholung zum Inhalt. Der Bebau-
ungsplan setzt die Flache als Sondergebiet SO4 Freizeitbad mit dazugehdrigen Kleinsportanlagen fest,
schlieBt weitere bauliche Anlagen aus und sichert somit die notwendigen Freiflichenfunktionen fiir diesen
Teilbereich. Damit entspricht der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot des §
8 Abs. 2 BauGB.

In der Beschlussfassung zum Aufstellungsbeschluss der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes am
09.03.06 war fiir die Sondergebietsflachen stidostlich der LindenstraBe (im Bebauungsplan SO1, SO2 und
S03) von den Stadtvertretern die folgende Formulierung eingebracht worden: ,Damit ist Wohnen in un-
tergeordneter GroBenordnung ausdriicklich nicht ausgeschlossen.”

Daher soll gemaB Beschluss zur 4. Anderung des Flichennutzungsplanes Wohnen in untergeordneter Gro-
Benordnung an diesem Standort ausdriicklich nicht ausgeschlossen sein.

Auf Flichennutzungsplanebene wird flir den gesamten Bebauungsplangeltungsbereich der Schwerpunkt
planerisch bewusst auf strandbadvertrdgliche und -ergdnzende Nutzungen gelegt. Aus gesamtstadtischer
Sicht haben die Sicherung des Bestandes des Strandbades sowie seine Entwicklung und die Sicherung
touristischer Entwicklungsmdglichkeiten auf den in den Sondergebieten SO1, SO2 und SO3 umzunutzen-
den Flachen hoheres Gewicht als die Abdeckung des Wohnungsbedarfes. Wahrend fiir Wohnungsbau im
Flachennutzungsplan geniigend Alternativstandorte dargestellt sind, fehlen zur Umsetzung touristischer
Entwicklungsziele der Stadt (gemaB tibergeordneter Fachplanungen und Programme, z. B. Landesraum-



entwicklungsprogramm M-V, Regionales Raumordnungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte, Inte-
griertes Regionales Entwicklungskonzept Tollensesee, Tourismuskonzept der Stadt) aus gesamtstadtischer
Sicht Planungsalternativen in Seeniahe bzw. sind begrenzt. Restriktionen ergeben sich bei anderen seena-
hen Flachen z. B. durch die bestehende Wohnnutzung an der LindenstraBe, die notwendige Gewerbefla-
chensicherung fiir produzierendes Gewerbe (Gewerbegebiet ,Am Stargarder Bruch"), den Arten- und Bio-
topschutz im Stargarder Bruch, den Denkmalschutz im Kulturpark sowie die bestehenden Strandbéader.

Die zuldssige Einordnung der Nutzung Wohnen soll an dieser Stelle auf einer bisher untergenutzten Ge-
werbeflache einen stadtebaulichen Missstand beseitigen. Das Wohnen in landschaftlich reizvoller Lage am
Tollensesee soll fiir einen Teilbereich ermdglicht werden.

Im Ergebnis dieser Priifungen ist in Abstimmungen mit dem damaligen Eigentlimer des Flurstlicks 229/24
und der Stadt die untergeordnete GréBenordnung fiir Wohnen auf 30 % der {iberbaubaren Grundstiicks-
flache konkretisiert worden, siehe auch Aufstellungsbeschluss vom 28.06.2007.

5 Beschaffenheit des Plangebietes
5.1 Ausgangssituation
5.1.1  Sondergebiet SO1

Der Planbereich ist gepragt durch den im August 2006 erfolgten Abriss des ehemaligen Kurhauses und
liegt seitdem brach. Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 31 ,Augustabad” (seit dem
07.09.06 rechtswirksam) bestimmte planungsrechtliche Zulassigkeit fiir Hotel und Ferienhduser konnte
von Seiten des Vorhabentrédgers nicht realisiert werden.

Auf dem Grundstiick des ehemaligen Kurhauses liegen die Héhenunterschiede bei ca. 3,40 m. Eine bis zu
2,30 m hohe Bdschung entlang der Grenze des ehemaligen Kurhauses zum Forst resultiert vermutlich aus
einer fritheren Gelanderegulierung. Ein unbefestigter Wanderweg fiihrt bis zum Wohngebiet Lindenberg.
Der Planbereich fallt nahezu gleichmaBig zur Uferlinie des Tollensesees ab (18.00 -24.00 m i HN).

Ein ehemals bis an die LindenstraBe angrenzendes Waldstiick ist 2006 mit der Baufeldfreimachung fiir den
geplanten Kurkomplex umgewandelt worden.

Das Sondergebiet SO1 umfasst Teile der Flurstiicke 168, 174/21, 229/34 und 229/35.

5.1.2  Sondergebiet SO2

Der in diesem Planbereich vorhandene Sportplatz wird nicht mehr genutzt. Die Turnhalle soll It. Sporthal-
lenentwicklungskonzeption abgerissen werden. Die Stadtwerke teilten mit, dass vor dem Abriss der beste-
hende Gas-Hausanschluss zuriickzubauen ist. Die Geb4ude der Sportvereine (Takeda und Kegeln), an die
sich ein stark hangiger durch Abgrabung entstandener Boschungsbereich zum Waldgebiet Nemerower
Holz anschliet, begrenzen den Planbereich nach Nordosten und Siidosten. Die vorhandene Zufahrt bildet
die Grenze zum Sondergebiet SO1.

Das Gelande féllt von Siidost nach Nordwest stark ab. Die Hohenunterschiede liegen bei ca. 5 m. Das Pla-
teau des ehemaligen Sportplatzes wurde durch Gelanderegulierung geschaffen. Die stidlich angrenzende
Fldche aus Flurstlick 229/24 liegt ca. 2 m tiefer und ist mit einem ehemaligen Verwaltungsgebiude be-
baut. Der hier vorhandene Trafo ist vor dem Abriss umzuverlegen.

Das Sondergebiet SO2 umfasst Teile der Flurstiicke 229/24 und 229/34.
5.1.3  Sondergebiet SO3

Innerhalb des nur durch das vorhandene Freizeitbad und die LindenstraBe vom Tollensesee getrennt gele-
genen Planbereichs liegen die Hohenunterschiede bei ca. 3 bis 4 m. Ein Teilbereich des Plangebiets befin-
det sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Tollensebecken®. Am siidostlichen Rand wird auBerdem

das FFH-Gebiet ,Tollensesee mit Zufliissen und umliegenden Waldern" (DE 2545-303) angeschnitten. Das
Geldnde gliedert sich in den nur maBig bewegten, nahezu vollstandig versiegelten Planteil an der Linden-
straBe und den stark hdngigen durch Abgrabung entstandenen siidéstlichen Béschungsbereich am Wald-
gebiet Nemerower Holz.



Das anfallende Hangwasser wird in einer versiegelten Rinne am Ful3 der Béschung aufgefangen. Oberhalb

dieser Boschung liegt das Gelande eines ebenfalls in die Boschung eingegrabenen ehem. SchieBplatzes mit
der Ruine des einstigen SchieBstandes. Nordostlich auBerhalb des Planbereichs befindet sich die Hierony-

musquelle. Sie erhielt ihren Namen nach einer unterhalb der Quelle etwa in Hohe der Kegelbahn im ersten
Drittel des 20. Jahrhunderts befindlichen Waldgaststitte, deren Gastwirt Fritz Hieronymus hieB3.

Die Sicker- und Sumpfquelle mit durch Schichtwasseraustritt nassem Bereich am Hang ist von Wild zer-
wiihlt und vegetationsfrei, darliber stehen einige Bdume. Von der Quelle flieBt ein Rinnsal ab, das unter
einem Pfad verschwindet und unterhalb eines Brunnenschachtes wieder austritt. Hier flieBt es als Rinnsal
mit Kalktuffbildung bis zum HangfuBB mit Abfluss in die Regenwasserleitung.

Zurzeit sind die ehemals gewerblich genutzten Fldchen und die vorhandenen Werkhallen Gewerbebrache
und kaum genutzt. Die im Waldgebiet Nemerower Holz liegende Grundstiicksflache aus Flurstiick 229/24
unterliegt dem Landeswaldgesetz M-V.

Das Sondergebiet SO3 umfasst Teile der Flurstiicke 229/24 und 229/34.
5.1.4 Sondergebiet SO4

Im Sondergebiet SO4 befindet sich das Freizeitbad Augustabad mit seinen Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen, der Unfallhilfsstelle sowie dem Strandbereich einschl. einer Gaststitte mit Terrassenbetrieb und die
norddstlich und stidwestlich gelegenen Parkplatze.

Eine vorhandene Regenwassereinleitstelle im Bereich der Badestelle stammt noch aus der Zeit des ehema-
ligen Reparaturwerks und entwasserte die Flache des SOz in den See. Da sie heutigen Standards nicht
mehr entspricht, ist sie zu entfernen (siehe Entwésserungskonzept Punkt 6.3.1).

Die saisonal stark frequentierte LindenstraBe (Verkehrliche ErschlieBung und Stellpldtze) trennt die Nut-
zungen des Freizeitbades im S04 von den Flachen der Sondergebiete SO1 bis SOa.

Das Sondergebiet SO4 umfasst das Flurstiick 229/32 und Teile der Flurstiicke 229/31 und 229/34 der Flur 7
sowie Teile des Flurstiicks 1/7 der Flur 8.

6 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliches Konzept

Sowohl im Integrierten Regionalen Entwicklungskonzept Tollensesee als auch im Tourismuskonzept der
Stadt hat sich die Stadt Neubrandenburg dazu bekannt, den Uferbereich am Tollensesee touristisch zu
erschlieBen. Diesem Ziel folgend wurden am See - im unmittelbaren Umfeld des Standortes Fontanehof -
in den letzten Jahren Einrichtungen und Anlagen der touristischen Infrastruktur implementiert (Wasser-
sportzentrum, Strandbad, Minigolfanlage, Radwege, Nordic-Walkingstrecken etc.). Die naturgebundenen
Potenziale werden vor Ort zunehmend auch von Firmen der Tourismusbranche fiir Investitionen genutzt.
So entstanden gastronomische Einrichtungen im Umfeld. Gerade bei Beherbergungsangeboten in land-
schaftlich attraktiver Lage mit entsprechenden Wellness- und/oder Gesundheitsangeboten sowie bei Be-
herbergungsangeboten im unteren und mittleren Preissegment insbesondere fiir Radfahrer, Familien be-
steht nach wie vor ein Angebotsdefizit. Dieses mochte die Stadt mittel- und langfristig durch Schaffung
entsprechender Rahmenbedingungen beheben.

Diesem Ziel dient u. a. der vorliegende Bebauungsplan. Damit reflektiert der Bauleitplan auch die im Regi-
onalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte formulierten Planungsziele, wo u. a.
besagtes Areal den Tourismusschwerpunktraumen der Region zugeordnet ist.

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB aufge-
flhrten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
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sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Innerhalb des Plangebiets
soll die angestrebte Umnutzung der Flachen nach Abriss von Gebduden und Flachenneuordnung entspre-
chend dem Integrierten Regionalen Entwicklungskonzept (IREK) in Ergdnzung und unter Riicksichtnahme
auf die bestehende Erholungs- und Freizeitfunktion des Strandbades Augustabad als Tourismusschwer-
punkt mit seebezogenen umweltvertraglichen Nutzungen erfolgen. Planungsinhalt ist die Festsetzung von
Flachen fiir Tourismus, Sport, Freizeit und Erholung.

Die Mdglichkeit der Nutzung einer Flache fir ,untergeordnetes” Wohnen ist gemaB Auftrag der Stadtver-
tretung gepriift worden. Im Ergebnis der Priifung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erweitert
und im Sondergebiet SO3 das Wohnen fiir zulassig erklart worden.

Unter Beachtung des Schutzes und der Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen werden zur Einbin-
dung der baulichen MaBnahmen in das Landschaftsbild weitere Festsetzungen aufgenommen.

Als Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemaB § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet Tourismus,
Sport, Freizeit und Erholung festgesetzt. Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO

ist erforderlich, weil die hier aufgefiihrten Nutzungsarten in der Mischung in einem der Baugebiete nach

§§ 2-10 der BauNVO nicht zuldssig waren.

6.1.1  Sondergebiet SO,
6.1.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemaB § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet Tourismus,
Sport, Freizeit und Erholung festgelegt.

Im Sondergebiet SO1 sind zuléssig:

- der Beherbergung dienende Einrichtungen wie Hotels, Pensionen, Ferienhduser und Ferienwohnungen
- Jugendherbergen

Das MaB der baulichen Nutzung wird flir diesen Landschaftsraum mit der Festsetzung der Grundflachen-
zahl von 0,6 bestimmt und fiihrt zu einer dem Standort angemessenen Bebauungsdichte. GemaB § 19

Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflichenzahl von 0,6 nicht iberschritten werden, um weitere
Bodenversiegelungen zu vermeiden und den Problemen mit der Ableitung hoherer Niederschlagsabfliisse
wirksam zu begegnen.

Die Zahl der Vollgeschosse fiir die geplante Bebauung betrigt 2 als Mindest- und 4 als HéchstmaB. Damit
soll abgesichert werden, dass entsprechend der stadtebaulichen Bedeutung entlang der LindenstraBe eine
mindestens zweigeschossige Bebauung entsteht und innerhalb der Baugrenzen ebenso ein Gebiude mit
stadtebaulichem Gewicht und vier Geschossen als Solitar entstehen kann.

6.1.1.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach der bereits 2006 erfolgten Waldumwandlung unter
Beachtung des gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstands von 30 m durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt, die das Grundstiick wirtschaftlich bebaubar machen sollen.

6.1.1.3 Griinkonzept (weiterfiihrende Erlauterungen siche Umweltbericht)
Landschaftsschutz und 100-m-Gewisserschutzstreifen (seit 2010 nur noch 50 m)

Im Bereich des Sondergebiets SO1 fand wahrend der Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 31 ,Augustabad” die Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet "Tollensebecken” sowie § 19 LNatG
M-V (Gewsasserschutzstreifen) Anwendung. Eine Befreiung nach der LSG-VO sowie eine Ausnahmegeneh-
migung nach § 19 Abs. 3 LNatG M-V wurde fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 31 ,Augusta-
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bad" im Juni 2006 mit Auflagen erteilt. Die Auflagen entsprechen den planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes und untersetzen diese. (Text-Teil B, Nr. 1.1.4 und 1.1.5).

Waldumwandlung

Fiir die bereits durchgefiihrte Waldumwandlung nach § 15 LWaldG M-V im Bereich der Flachen SO1 und
M1 (0.557 ha) wurde am 19.07.06 die Genehmigung erteilt. Die Genehmigung fiir eine Ersatzaufforstung
am Standort Nettelkuhl liegt seit dem 17.05.06 vor und wurde im Frithjahr 2007 mit der Aufforstung von
1,59 ha vollzogen. Mit der Umwandlungsgenehmigung wird der Abstand geplanter baulicher Anlagen zum
Wald von 30 m eingehalten.

Fur geplante Baumfallungen auf der Flache SO1 (auBerhalb des Waldes) ist der Genehmigungsantrag zu
stellen. Standorte, Baumart, Qualitat der Ersatzpflanzungen sind im Zuge der Freiraumplanung mit der
Stadt abzustimmen und festzulegen.

Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

,Die Waldumwandlungsflache M1 ist als Sukzessionsfliche ohne Anderung der topografischen Gegeben-
heiten zu belassen und mit lockeren Gruppen aus heimischen, standortgerechten Strauchern nach Liste 1
(siehe unter 1.3.4.1) zu bepflanzen (1 Stlick/10 m2)."

Der Verlust an Wald ist mit der geplanten Bebauung nicht vermeidbar. Die Flaiche M1 dient als Abstands-
flaiche zwischen der kiinftigen zuriickgesetzten Waldkante und der geplanten Baugrenze. Die Fliche ist
gemaB § 20 LWaldG von baulichen Anlagen freizuhalten. Die ehemals vorhandenen Garagen, Zufahrten,
Garten und Gartenschuppen sind zurlick gebaut worden, der Wanderweg verbleibt auf der Trasse.

»Als Ersatz fiir die Waldumwandlung sind auf der Fliche M2 am Nettelkuhl/Datzeberg (Planteil Il) 1,59 ha
mit Traubeneichen und Waldrand (weitere Baum- und Straucharten) bepflanzt worden (Vollzug Friihjahr
2007) und sollen zum Wald entwickelt werden."

Als Voraussetzung fiir die geplante Umnutzung der unter Landschaftsschutz stehenden ca. 5.570 m2 gro-
Ben Waldflache an diesem Standort wurde fiir diese Teilflache am 30.01.2006 ein Antrag auf Waldum-
wandlung gemaB § 15 LWaldG M-V sowie am 31.01.06 ein Antrag auf Befreiung vom Landschaftsschutz
gemal § 66 LNatG M-V gestellt.

Fiir die nach § 15 LWaldG M-V vorzunehmende Ersatzaufforstung fiir die Waldumwandlung innerhalb des
SO1 ist im Frithjahr 2007 an der nordlichen Stadtgrenze (Nettelkuhl), westlich an die vorhandene Auffors-
tung der Bodendeponie angrenzend, eine Flache von 1,59 ha mit Traubeneichen und Waldrand (verschie-
dene Baum- und Straucharten: Vogelkirsche, Hainbuche, Winterlinde, WeiBdorn, Gemeiner Schneeball,
Heckenrose u. a.) bepflanzt worden. Die Flichengr6Be und Baumartenwahl der Ersatzaufforstung bertick-
sichtigt den Wert der Umwandlungsfliche (Alter des Baumbestandes), den derzeitigen LSG-Status sowie
die Nachbarschaft zum FFH-Gebiet. Die Genehmigung der Landesforst zur geplanten Aufforstung liegt mit
Schreiben vom 17.05.06 vor.

«Zur Befestigung von Stellpldtzen sind wasserdurchlassige Beldge zu verwenden." Die Beeintrachtigung
der Bodenhaushaltsfunktion durch Versiegelung ist mit Verwendung versickerungsfahiger Belagsmateria-
lien zu mindern. Um die Sicker- und Filterfunktion des Bodens zu nutzen, sind Beldge z. B. Drainageas-
phalt mit einem Abflussbeiwert von 0,72 und wassergebundene Decken mit einem Abflussbeiwert von 0,6
oder Pflasterungen mit breiten Fugen und einem Abflussbeiwert von 0,5 zu verwenden.
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.Lichtschichte u. a. ebenerdige Vertiefungen sind zum Schutz von Amphibien und Kleinsdugern abzude-
cken oder auf andere Weise zu sichern. Einfriedungen sollen den Durchschlupf dieser Tierarten ermogli-
chen. Die Einfassung von Griindachern ist flr Kleintiere barrierefrei zu gestalten.”

Das Bebauungsplangebiet ist Lebensraum von Erdkroten und Kleinsdugern. Deshalb wurden Regelungen

zum Schutz dieser Tiere getroffen. Lichtschachte und andere ebenerdige Bauteile sind so zu sichern, dass
diese nicht zur Falle fiir diese Tiere werden. Grundstiickseinfriedungen sollen den Durchschlupf der Tiere
ermoglichen (z. B. Zdune mit 10-15 cm Bodenfreiheit). Griindacher sind auch Lebensraume fiir Tiere. Mit
dieser Festsetzung wird geregelt, dass auch Kleintiere, insbesondere Entenkiiken, das Dach selbststandig

verlassen kdnnen.

.Fur die AuBenbeleuchtung sind zum Schutz der Insektenfauna Natriumdampf- Niederdrucklampen (ein-
farbiges gelbes Licht) zu verwenden."

Das Bebauungsplangebiet ist Nahrungsgebiet fiir Fledermduse. Natriumdampf-Niederdrucklampen setzen
Verluste bei der Insektenfauna deutlich herab und tragen durch ihre geringe Lockwirkung zur Erhaltung
des Nahrungsgebietes bei. Bei Verkehrsflachen sollten die Lichtkegel durch entsprechende Schirme auf
diese Flachen gelenkt werden. Ein Ausleuchten der wertvollen Randbiotope ist zu vermeiden.

«Sollten aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht Fallungen bzw. PflegemaBnahmen notwendig sein,
sind die Baumhohlen vorher zu untersuchen (Ein-/Ausflugkontrollen, Hubsteiger)."

Der Altbaumbestand weist zum GroBteil Héhlen auf, die von Vogeln, Fledermadusen oder dem Eremit be-
siedelt sein konnen. Bei Eingriffen in geschiitzte Elemente sind Ausnahmen aus den jeweiligen Schutzbe-
stimmungen zu beantragen.

Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflan-
zungen und fiir die Erhaltung von Biumen und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

.Beeintrachtigungen des Wurzelbereichs zu erhaltender Biume sind zu vermeiden. Abgrabungen sowie
Aufschiittungen im Wurzelbereich sind weitestgehend zu beschranken. PflegemaBnahmen an den zu
erhaltenden Baumen sind fachgerecht durchzufiihren. Die natiirliche Wuchsform der Baumkronen ist zu
erhalten.”

Die SchutzmaBnahmen dienen der Sicherung und dem Fortbestand des alten Baumbestandes. Wahrend
der Bauausfiihrung sind die einschlagigen DIN-Normen zum Schutz des Baumbestandes zu beachten.
Pflegeschnitte an der Baumkrone sind auf das aus Griinden der Verkehrsicherung notwendige Mal3 zu
beschranken.

JAuf den Flaichen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind parallel zum Buchenweg 5 Hainbu-
chen (Carpinus betulus ,Fastigiata”) mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm zu pflanzen, zu pflegen
und auf Dauer zu erhalten. Auf privaten Grundstiicken ist je 5 PKW-Stellplatze ein Laubbaum, Stammum-
fang von 16-18 c¢cm zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.”

Die Anlage einer Baumreihe soll eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes vermeiden und der rdumli-
chen Trennung des Planbereichs mit der Option einer bis IV-geschossigen Bebauung zur vorhandenen
kleinteiligen Il-geschossigen Eigenheimsiedlung dienen.

6.1.1.4 Hinweise

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

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

Private Container sind auf den eigenen Grundstilicken aufzustellen.
6.1.1.6 Immissionsschutz

Fiir das Sondergebiet SO1 wird unter Beachtung der vom vorhandenen Freizeitbad ausgehenden Lirmbe-
lastung der St6rgrad/Immissionsrichtwert auf 60/45 dB(A) Tag/Nacht festgesetzt.

Der Betreiber nicht genehmigungsbediirftiger und gewerblicher Anlagen ist verpflichtet, die Anlage so zu
errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand
der Lirmminderungstechnik vermeidbar sind und nach dem Stand der Larmminderungstechnik unver-
meidbare schidliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche auf ein MindestmaB3 beschrankt werden. Als
MaBstab gilt dabei die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Lirm. Somit kénnen Gefdhrdungen,
erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft
im Sinne der TA Ldrm bzw. des § 5 (1), Punkt 1 BImSchG ausgeschlossen werden.

Hinweis:

Bei den im Sondergebiet SO1 generell zuldssigen Nutzungen sind schadliche Umweltwirkungen durch
Schallimmissionen an der benachbarten Wohnbebauung am Buchenweg zu verhindern. Dieser Bereich am
Buchenweg ist aufgrund der tatsichlichen Nutzung als reines Wohngebiet (WR) mit den Immissionsricht-
werten 50/35 dB(A) TAG/NACHT zu qualifizieren. Da die im SO1 zulédssigen Nutzungen nicht generell als
irrelevant hinsichtlich der Schallemission eingestuft werden kénnen, ist die Einhaltung der entsprechen-
den Immissionsrichtwerte (IRW) der TA-Lirm durch entsprechende Planung und Betriebsorganisation
sicherzustellen. Im Bauantragsverfahren wird die genehmigende Behdrde je nach Antragsgegenstand im
Einzelfall ggf. den entsprechenden Nachweis durch eine Schallimmissionsprognose verlangen. So wird z. B.
bei Einrichtungen wie Hotels, Jugendherbergen und Pensionen eine derartige Priifung absehbar erforder-
lich sein. Je nach Charakteristik des Bauantrages sind ggf. die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
BImSchV) oder die Freizeitlarm-Richtlinie Mecklenburg-Vorpommern alternativ zur TA-Ldrm anzuwenden.

- Im Rahmen der Lairmimmissionsprognose fiir das Kurhotel Augustabad (SKH 2006) ist auf diese Prob-
lematik eingegangen worden. Es wurden Losungen fiir die Einhaltung der WR-Werte am Buchenweg
aufgezeigt, auf die bei den im Sondergebiet SO1 zuldssigen Nutzungen: der Beherbergung dienende
Einrichtungen wie Hotels, Pensionen, Ferienhduser und Ferienwohnungen sowie Jugendherbergen,
zurtickgegriffen werden kann.

Emissionen des Freizeitbades/Immissionen im Bebauungsplangebiet

Die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Ladrmemissionen sind im Rahmen der stadtebaulichen Pla-
nung nach DIN 18005 in Verbindung mit den jeweils fachspezifischen Regelwerken und den darin festge-
schriebenen Berechnungsverfahren und Beurteilungskriterien untersucht und beurteilt worden.

Die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Emissionen gehen jedoch hauptsichlich von einer beste-
henden Freizeitanlage aus, die nicht eingeschrankt werden soll und darf. Da die Freizeitlarm-Richtlinie
einen hoheren Anspruch an den Larmschutz stellt, die Freizeitanlage unter Bestandsschutz steht sowie die
Bebauung an die Freizeitanlage heranriickt, ist hier die Freizeitlarm-Richtlinie anzuwenden.
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Im Sondergebiet SO1 werden in Anbetracht der dort zuldssigen Nutzungen folgende Immissionsrichtwerte
gemaB ,Freizeitlarm-Richtlinie” Mecklenburg-Vorpommern festgelegt:

am Tage: 60 dB(A)
an Sonn- und Feiertagen sowie in den Ruhezeiten: 55 dB(A)
in der lautesten Nachtstunde: 45 dB(A)

Im Sondergebiet SO1 besteht durch die Freizeitanlage Augustabad in den nahe an der LindenstraBe gele-
genen Bereichen eine Vorbelastung, die die o. g. Immissionsrichtwerte tberschreitet.

Mit den nachfolgend beschriebenen MaBnahmen wird den Larmschutzanforderungen bei verbleibenden
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (It. Freizeitlirm-Richtlinie) durch auf das Bebauungsplange-
biet einwirkende Emissionen seitens des bestehenden Freizeitbades Rechnung getragen:

- Die schutzbedirftigen Ruherdume sind an der straBenabgewandten Gebdudeseite unterzubringen. Wo
dies nicht mdglich ist, sind ggf. die Ruherdume mit schallgeddmmten Liiftungselementen auszustatten.

- Terrassen, Balkone etc., sind im Schallschatten/direkt hinter dem Gebzude im Hinblick auf das Frei-
zeitbad anzuordnen.

- Die AuBenbauteile sind mit einem resultierenden bewerteten Schalldimm-MaB R'y .sgeméaB den
festgelegten Larmpegelbereichen (Planzeichnung Teil A) nach DIN 4109 herzustellen. Die folgende
Tabelle gibt einen Auszug aus der Tabelle 8 der DIN wieder:

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen an der LindenstraBe, erforderliches
R'w.res nach DIN 4109

Aufenthaltsrdume in Biiroraume u. 4.

Wohnungen, Ubernach-

tungsrdume in Beherber-
gungsstatten, Unter-

richtsraume u. a.

.MaBgeblicher Au-
Benlarmpegel”

Larmpegelbereich

dB(A) erforderliches R’y es erforderliches R’y es
Il 56-60 30 30
1l 61-65 35 30

- Der Bauherr/Architekt hat Giber die Einhaltung der erforderlichen resultierenden bewerteten Schall-
damm-MaBe in Eigenverantwortung einen Nachweis zu fiihren.

Die wihrend der Saison 2011 durchgefiihrte Verkehrsuntersuchung war Grundlage fiir die Uberarbeitung
der Schallimmissionsprognose vom Oktober 2010.

Es wird festgestellt, dass die festgesetzten Larmpegelbereiche in der liberarbeiteten Fassung der Schallun-
tersuchung im Dezember 2011 unter Summation der Gerduschimmissionen des 6ffentlichen StraBenver-
kehrs und des Augustabades abgeleitet worden sind. Dabei ist nunmehr auch der zukiinftige Fahrzeugver-
kehr mit beriicksichtigt. Es ergeben sich dadurch allerdings nur geringe Verschiebungen der Lirmpegelbe-
reiche (DIN 4109 - maBgeblicher AuBenlarmpegel) gegeniiber den diesbeziiglichen Abschitzungen aus
dem Herbst 2010. Es wird eingeschatzt, dass sich dadurch qualitativ kein neuer Sachstand hinsichtlich der
hinlanglich bekannten Gerauschsituation ergeben hat.
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6.1.1.7 Denkmalschutz
6.1.1.7.1 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Sondergebiet SO, Bodendenkmale (BD) im Sinne des § 2
Abs. 5. DSchG M-V bekannt.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der gekennzeichne-
ten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahmen trdgt der Verursacher des
Eingriffs (§6 (5) DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumen-
tation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der
Erdarbeiten zu unterrichten.

Hinweise:

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11
DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in
unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt flinf Werktage nach Zugang der Anzeige,
doch kann die Frist fiir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verldangert werden
(811 (3) DSchG M-V).

6.1.1.7.2 Bau- und Kunstdenkmale

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind insbesondere zum vorgesehenen Sondergebiet SO1 in rdumlicher
Nahe folgende Baudenkmale bekannt:

Buchenweg 1 a/ 1 b - Wohnhaus

LindenstraBe 2 a - Wohnhaus

LindenstraBe 5 - Villa

LindenstraBe 6 — ehem. Sanatorium (Wohnhaus)
LindenstraBe 7 - Wohnhaus

LindenstraBe 10 - Wohnhaus

LindenstraBe 12 - Villa.

Eine Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes o. g. Denkmale kann auf der Ebene des Bebauungsplanes
nicht beurteilt werden.

Folgender Hinweis ist bei der nachfolgenden Objektplanung zu beachten:

Im Sondergebiet SO1 ist eine zuldssige Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB bis IV Geschosse mdglich.
Diesbeziiglich ist aus denkmalpflegerischer Sicht die mdgliche Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes
0. g. Denkmale gem. DSchG M-V § 7 (1) Satz 2 geltend zu machen. Eine abschlieBende Beurteilung kann
jedoch erst nach Vorlage entsprechend aussagekraftiger Planungsvorlagen erfolgen. Bei der nachfolgen-
den Objektplanung ist die Denkmalbehdrde zu beteiligen.

6.1.2 Sondergebiet SO2
6.1.2.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemaB § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet Tourismus,
Sport, Freizeit und Erholung festgesetzt.

Fir die ehemaligen Sport- und Gewerbeflachen auf den Flurstiicken 229/24 und 229/34 soll eine hoher-
wertigere Nutzung ermdglicht werden.
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Im Sondergebiet SO, sind zulassig:

- der Beherbergung dienende Einrichtungen wie Hotels, Pensionen, Ferienhduser und Ferienwohnungen

- Schank- und Speisewirtschaften

- Jugendherbergen

- Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke soweit diese keinen erhdhten Ruheanspruch wie Kureinrichtun-
gen, Krankenhduser, Pflegeeinrichtungen haben

- Arztpraxen

- Anlagen und Einrichtungen fiir sportliche Zwecke, z. B. Bowlingbahn/Kegelbahn

- Fitnessstudios

- nicht kerngebietstypische Vergniligungsstatten

Da die hier festgesetzten baulichen Nutzungen denen des an das Sondergebiet SO, angrenzenden Teilbe-
reichs im Sondergebiet SO; (Flurstiick 229/24) entsprechen, ist im Ergebnis von Abstimmungen zur bauli-
chen Nutzung am 22.11.2011 dieser Teilbereich in das Sondergebiet SO, einbezogen worden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir diesen Landschaftsraum mit der Festsetzung der Grundflachen-
zahl von 0,6 bestimmt und fiihrt zu einer dem Standort angemessenen Bebauungsdichte. GemaB § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl von 0,6 nicht liberschritten werden, um weitere
Bodenversiegelungen zu vermeiden und den Problemen mit der Ableitung hoherer Niederschlagsabfliisse
wirksam zu begegnen.

Die Zahl der Vollgeschosse fiir die geplante Bebauung betrigt 2 als Mindest- und 3 als HéchstmaB. Damit
soll abgesichert werden, dass entsprechend der stadtebaulichen Bedeutung entlang der LindenstraBe eine
mindestens zweigeschossige Bebauung entsteht. Die dreigeschossige Bebauung entspricht dem
staddtebaulichen Rahmen.

6.1.2.2  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter Beachtung des gesetzlich vorgeschriebenen Waldab-
stands durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt, die das Grundstiick wirtschaftlich bebaubar ma-
chen sollen. Die in der Waldabstandsfliche vorhandenen Baulichkeiten (Takeda, Kegelbahn) genieBen Be-
standsschutz. Geplante Anderungen sind mit der Forst abzustimmen. Die notwendigen Stellplitze fiir die
beiden Nutzungen sind auf der Westseite des ErschlieBungswegs vorgesehen.

6.1.2.3  Grilinkonzept

(weiterflihrende Erlduterungen siehe unter SO1 und Umweltbericht)
Geschlossene Wandflachen liber 50 m2 sind mit Vertikalbegriinung zu versehen. Auf privaten Grundstii-
cken sind Stellflachen auf dem Grundstiick so zu gliedern, dass je 5 Stellpldtze ein Baum gepflanzt wird.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind im AuBenbereich nur Natriumdampf-Niederdrucklampen (einfar-
biges gelbes Licht) zu verwenden. Fiir die durch den Abriss der Turnhalle nicht mehr zur Verfiigung ste-
henden Fledermaussommerquartiere bzw. —fraBplatze ist an den geplanten Gebduden mdglichst zeitnah
mit dem Abriss 1 Ersatzquartier vorzusehen. Hinweis: Der Gebdudebestand des Plangebietes ist fiir die
Anbringung der Quartiere aufgrund der eingeschossigen Bauweise nicht geeignet.

Fiir die 4 Hausrotschwanznistpldtze sind an den Gebduden in Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behdrde 4 Ersatznistplatze zur Verfiigung zu stellen. Sollten aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht
Fallungen bzw. PflegemaBnahmen notwendig sein, sind die Baumhdohlen vorher zu untersuchen (Ein-
[Ausflugkontrollen, Hubsteiger).
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6.1.2.4 Hinweise

Die Zufahrt zu den Vereinsgebduden soll im Rahmen der forstlichen Bewirtschaftung des angrenzenden
Waldgebiets Nemerower Holz als Riickeweg genutzt werden, der lber ein Fahrrecht gesichert wird.

6.1.2.5 Abfallentsorgung

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustellen als auch
von den fertigen Objekten eine vollstdndige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurch-
flhrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Ver-
wertung zugefiihrt wird.

Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen. Ein Standort fiir die Abfallcontainer
der Vereine ist, bedingt durch die Topografie des Grundstiicks, ausnahmsweise an der Zufahrt zu den Ver-
einen festgesetzt.

6.1.2.6 Immissionsschutz

Fir das Sondergebiet SO2 wird unter Beachtung der vom vorhandenen Freizeitbad ausgehenden Lirmbe-
lastung der Storgrad/Immissionsrichtwert auf 60/45 dB(A) Tag/Nacht festgesetzt.

Fiir das Sondergebiet SO2 werden in Anbetracht der dort zuldssigen Nutzungen folgende Immissionsricht-
werte gemaB ,Freizeitlirm-Richtlinie” Mecklenburg-Vorpommern festgelegt:

am Tage: 60 dB(A)
an Sonn- und Feiertagen sowie in den Ruhezeiten: 55 dB(A)
in der lautesten Nachtstunde: 45 dB(A)

Im Sondergebiet SO2 besteht durch die Freizeitanlage Augustabad in den nahe an der LindenstraBe gele-
genen Bereichen eine Vorbelastung, die die o. g. Immissionsrichtwerte tiberschreitet.

Mit den nachfolgend beschriebenen MaBnahmen wird den Larmschutzanforderungen bei verbleibenden
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (It. Freizeitlirm-Richtlinie) durch auf das Bebauungsplange-
biet einwirkende Emissionen seitens des bestehenden Freizeitbades Rechnung getragen:

- Die schutzbediirftigen Ruherdume sind an der straBenabgewandten Gebaudeseite unterzubringen.
Wo dies nicht mdglich ist, sind ggf. die Ruherdume mit schallgedimmten Liiftungselementen auszu-
statten.

- Terrassen, Balkone etc., sind im Schallschatten/direkt hinter dem Geb3ude im Hinblick auf das Frei-
zeitbad anzuordnen.

- Die AuBenbauteile sind mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm-MaB R’y s gemaB den
festgelegten Larmpegelbereichen (Planzeichnung Teil A) nach DIN 4109 herzustellen. Die folgende
Tabelle gibt einen Auszug aus der Tabelle 8 der DIN wieder:
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Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen an der LindenstraBe, erforderliches

R'wres nach DIN 4109

Larmpegelbereich

.MaBgeblicher Au-
Benlarmpegel”

Aufenthaltsrdume in
Wohnungen, Ubernach-
tungsraume in Beherber-

gungsstatten, Unter-

richtsrdume u. a.

Blirordume u. a.

dB(A) erforderliches Ry es erforderliches R'y es
Il 56-60 30 30
1l 61-65 35 30

- Der Bauherr/Architekt hat tiber die Einhaltung der erforderlichen resultierenden bewerteten Schall-
dimm-MaBe in Eigenverantwortung einen Nachweis zu fiihren.

Die wihrend der Saison 2011 durchgefiihrte Verkehrsuntersuchung war Grundlage fiir die Uberarbeitung
der Schallimmissionsprognose vom Oktober 2010. Es wird festgestellt, dass die festgesetzten Lairmpegelbe-
reiche in der liberarbeiteten Fassung der Schalluntersuchung im Dezember 2011 unter Summation der
Gerduschimmissionen des 6ffentlichen StraBenverkehrs und des Augustabades abgeleitet worden sind.
Dabei ist nunmehr auch der zukiinftige Fahrzeugverkehr mit beriicksichtigt. Es ergeben sich dadurch al-
lerdings nur geringe Verschiebungen der Lirmpegelbereiche (DIN 4109 - maBgeblicher AuBenldrmpegel)
gegeniiber den diesbeziiglichen Abschdtzungen aus dem Herbst 2010. Es wird eingeschatzt, dass sich
dadurch qualitativ kein neuer Sachstand hinsichtlich der hinldnglich bekannten Gerduschsituation erge-
ben hat.

6.1.2.7
6.1.2.7.1

Denkmalschutz
Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Sondergebiets SO2 sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Jedoch kénnen
jederzeit bei Bauarbeiten archdologische Fundstellen und Funde entdeckt werden. Daher sind folgende
Hinweise zu beachten:

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11
DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes
in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt flinf Werktage nach Zugang der Anzei-
ge, doch kann die Frist fiir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert wer-
den (§11 (3) DSchG M-V).

6.1.3
6.1.3.1

Sondergebiet SO3
Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemaB § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet Tourismus,
Sport, Freizeit und Erholung festgesetzt.
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Im Sondergebiet SOs sind zulassig:

- der Beherbergung dienende Einrichtungen wie Hotels, Pensionen, Ferienhduser und Ferienwohnungen

- Jugendherbergen

- Campingplatze, Caravanstellplatze

- Schank- und Speisewirtschaften

- nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten

- Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke soweit diese keinen erhohten Ruheanspruch wie Kureinrichtun-
gen, Krankenhduser, Pflegeeinrichtungen haben.

Gedacht ist an Einrichtungen wie Solarium, Physiotherapie.

Die Festsetzung schlieBt Einrichtungen aus wie Hospiz, Krankenhaus, Altenheim, Pflegeheim, Kureinrich-
tung (Einrichtungen mit erhhtem Ruheanspruch und lingerem Aufenthalt auch tiber Nacht). Fiir sie sind
im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schalltechnische Orientierungswerte fiir Baugebiete” zwar keine Werte an-
gegeben, die TA Larm gibt fiir Kurgebiete, Krankenhauser und Pflegeanstalten folgende Immissionsricht-
werte vor: tags/nachts 45/35 dB(A). Da der Ruheanspruch dieser Einrichtungen héher ist als der fiir den
Planbereich festgesetzte Storgrad, ist die Einordnung dieser genannten Einrichtungen nicht zulassig.

Zulissig sind weiterhin:

- Arztpraxen

- Anlagen und Einrichtungen fiir sportliche Zwecke, z. B. Bowlingbahn/Kegelbahn
Fitnessstudios
Wohnen

In der Beschlussfassung zum Aufstellungsbeschluss der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes am
09.03.06 war von den Stadtvertretern die folgende Formulierung eingebracht worden: ,Damit ist
Wohnen in untergeordneter GroBenordnung ausdriicklich nicht ausgeschlossen.”

GemiB Beschluss der Stadtvertretung zur 4. Anderung des Flichennutzungsplanes vom 15.03.07 war zu
prifen, ob Wohnen in untergeordneter GroBenordnung mdoglich ist. Im Ergebnis dieser Priifungen ist die
untergeordnete GroBenordnung fiir Wohnen auf 30 % der liberbaubaren Grundstiicksflaiche des Ge-
samtsondergebiets konkretisiert worden. Nach dem neuen Aufstellungsbeschluss vom 03.06.2010 und der
Einbeziehung der Flachen Augustabad (VEP), Strandbad und Sportflachen betrigt rechnerisch die fiir ,un-
tergeordnetes Wohnen" mdgliche Flache 6.217 m2 (30 % von 20.724 m2 - GroBe der (iberbaubaren
Grundstiicksflache im SO, SO,, SO; und SO,).

Der Bebauungsplanentwurf sieht im jetzigen Sondergebiet SO3 eine lGberbaubare Grundstiicksflache, auf
der ,untergeordnetes Wohnen" mdoglich ist, von 6.474 m2 vor. Die an das vorhandene Freizeitbad heranrii-
ckende schutzbediirftige Nutzung hat Auflagen zu baulichen SchutzmaBnahmen, Organisation des Grund-
risses und zur Anordnung der AuBenwohnbereiche zu beachten. Damit sollen Einschrinkungen des Frei-
zeitbades Augustabad wegen eventueller Klagen der zukilinftigen Anwohner ausgeschlossen werden. Fiir
den nordwestlichen Bereich ist flir den nachbarrechtlichen Gebietserhaltungsanspruch der Grundsatz der
Gebietsvertraglichkeit zu beachten. In einem Bebauungsplan hat der angrenzende vorhandene Nachbar
(hier das Freizeitbad) einen Anspruch auf Beachtung der Gebietsvertriglichkeit durch das neue Bauvorha-
ben. Das neue Vorhaben hat auf das bereits vorhandene Riicksicht zu nehmen.

Die zuldssige Einordnung der Nutzung Wohnen soll an dieser Stelle auf einer bisher untergenutzten Ge-
werbeflache einen stddtebaulichen Missstand beseitigen. Die Nachfrage nach Wohnbauland in landschaft-
lich reizvoller Lage in unmittelbarer Nahe zum Tollensesee kann im Stadtgebiet unter Berlicksichtigung
aller Restriktionen (Gewisserschutz, Naturschutz, Lirmschutz) an diesem Standort planerisch gesichert
werden. Potenziellen Wohneigentiimern muss aber bewusst sein, dass es aufgrund der Ndhe zum Freizeit-
bad zu Uberschreitungen der zuldssigen Lirmwerte, die denen eines Mischgebiets entsprechen, kommen
kann. Um dies zu kompensieren, wurden passive LairmschutzmaBnahmen festgesetzt (u. a. zur Anordnung
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der Ruherdume, zur Anordnung der AuBenwohnbereiche, zum Schalldimm-MaB der AuBenbauteile) -
siehe Abschnitt 6.2.3.6 Immissionsschutz.

Diese passiven LirmschutzmaBnahmen ergeben sich aus den Ergebnissen der Schallimmissionsprogno-
se vom 31.12.2011 und werden vom Gutachter fiir ausreichend eingeschatzt, um die Lairmproblematik
am Standort bauplanerisch zu I6sen.

Flankierend werden beziiglich der Lirmemissionen Grunddienstbarkeiten (privat-rechtlich) und Bau-
lasten (6ffentlich-rechtlich) bestellt. Ziel ist es, die uneingeschriankte Nutzung des Freizeitbades fiir
die Offentlichkeit zu sichern und Klagebediirfnisse entsprechend abzuwehren. Ziel ist es weiterhin,
dass potenzielle Wohneigentlimer nachweislich darauf aufmerksam gemacht werden, dass es sich um
einen durch den Liarm des Freizeitbades vorbelasteten Standort handelt und somit Lairmbelastigungen
nicht ausgeschlossen sind. Bei Umsetzung der passiven LairmschutzmaBnahmen ist sichergestellt, dass
gesunde Wohnverhiltnisse gewahrleistet sind.

Auf dem Wege der Ausnahme kdnnen zugelassen werden:

- Vergniigungsstitten, die keine wesentlichen Stérungen fiir die Wohnruhe im SOz, vor allem in der
Nacht, verursachen. Ausgeschlossen sind jegliche Arten von Vergniligungsstiatten, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Als ausnahmsweise zuldssige Vergniigungsstatten sind z. B. kleine Nachtbars, Tanzcafes, Diskotheken
vorstellbar, jedoch keine Sexanimierbetriebe.

- kleinflachige Laden fiir den Freizeitbedarf und die Gesundheitsvorsorge mit einer Verkaufsflache bis
je max. 100 m2 nur in der Erdgeschosszone entlang der LindenstraB3e

Zur Unterstlitzung der touristischen Nutzung als Hauptnutzung sollen kleine Shops und Fachgeschafte
ausnahmsweise zuldssig sein, die mit einem Freizeitbedarf- und Gesundheitsvorsorgeangebot die touristi-
sche Nachfrage bedienen.

Discounter oder Supermarkte sind daher schon auf Grund der héheren Verkaufsflache von ca. 800 m2
nicht zulassig.

Mit der Begrenzung des Einzelhandels auf kleinflachige Ldden und Shops fiir den Freizeitbedarf und die
Gesundheitsvorsorge mit einer Verkaufsflache bis je max. 100 m2 nur in der Erdgeschosszone entlang der
LindenstraBe soll einerseits den Touristen ein Versorgungsangebot unterbreitet werden, anderseits soll die
verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs in den angrenzenden
Wohngebieten sowie die Entwicklung der darin befindlichen sogenannten zentralen Versorgungsbereiche
nicht gefahrdet werden.

Grundlage fiir die Festsetzung bildet das Kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg vom
April 2009.

Weiterhin sind ausnahmsweise zuldssig:

- Museen, Galerien, Ausstellungen bis zu einer Ausstellungsflache von max. 400 m2

Fiir das Sondergebiet wird auf Grund der vorhandenen Vorbelastung durch das Freizeitbad der Stor-
grad/Immissionsrichtwert auf 60/45 dB (A) Tag/Nacht festgesetzt.
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Es handelt sich um ein Baugebiet, in dem auch emittierende Freizeitnutzungen zulassig sind, die ihrerseits
auf im Plangebiet mogliche Hotelbetriebe, gewerbliche Ferienwohnungen oder sonstiges Wohnen Riick-
sicht nehmen miissen. Die Festsetzung zur Einordnung von ,nicht kerngebietstypischen Vergnligungsstat-
ten" soll dieser Mdglichkeit Rechnung tragen.

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird fiir diesen Landschaftsraum mit der Festsetzung der Grundflachen-
zahl von 0,6 bestimmt und fiihrt zu einer dem Standort angemessenen Bebauungsdichte. GemaB § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflachenzahl von 0,6 nicht liberschritten werden, um weitere
Bodenversiegelungen zu vermeiden und den Problemen mit der Ableitung héherer Niederschlagsabfliisse
wirksam zu begegnen.

Die Zahl der Vollgeschosse fiir die geplante Bebauung betrdgt 2 als Mindest- und 3 als HéchstmaB. Damit
soll abgesichert werden, dass entsprechend der stadtebaulichen Bedeutung entlang der LindenstraBe eine
mindestens zweigeschossige Bebauung entsteht. Die 3-geschossige Bebauung stellt fiir den
landschaftlichen Umgebungsrahmen eine angemessene Bebauung dar.

Auf den nicht liberbaubaren Grundstlicksflachen, die gleichzeitig Waldabstandsfldchen sind, kbnnen Ne-
benanlagen beispielsweise Garagen, PKW-Stellplatze, Schuppen u. a. sowie Griinanlagen nur flr den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zugelassen werden.

(siehe Schreiben der Landesforst vom 24.06.2008)

6.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen/Waldumwandlung

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter Beachtung des gesetzlich vorgeschriebenen Waldab-
stands durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt, die das Grundstiick wirtschaftlich bebaubar ma-
chen sollen.

Fiir die geplante Waldumwandlung nach § 15 Landeswaldgesetz M-V ist fiir den norddstlichen Planbereich
des Sondergebiets SO3 ein entsprechender Antrag zu stellen mit dem Ziel, die maximale Ausnutzung des
Baulandes und den laut Landeswaldgesetz geforderten Waldabstand von 30 m in Konsens zu bringen. Die
hier vorhandene Werkhalle hat zurzeit einen Abstand zum Wald von ca. 22 m. Fiir den siidwestlichen und
den slidostlichen Bereich ergibt sich die Baugrenze mit der Einhaltung der Waldabstandsfldche.

GemaB § 15 LWaldG M-V soll in diesem Planbereich ca. 0,22 ha Wald (Eigentiimer Stadt Neubrandenburg:
1177,4 m2, privat: 993,3 m2) bis auf mindestens 10 zu erhaltende Altbdume gerodet und als Sukzessions-
flache ohne Anderung der topografischen Gegebenheiten belassen werden. Nach der Rodung sind lockere
Gruppen aus heimischen, standortgerechten Strauchern nach Liste 1 (s. Text-Teil B) zu pflanzen

(1 Stiick/10 m2). Zur gefahrlosen Ableitung des Niederschlagswassers ist gemaB Entwiasserungskonzept ein
Auffangraben mit Ablauf vorzusehen.

Fiir die Waldumwandlung ist eine FFH-Vertraglichkeitshauptpriifung fiir das Gebiet Stand 15. Januar 2008
«Jollensesee mit Zufliissen und umliegenden Waldern" erstellt worden. Nach dem Verzicht des damaligen
Grundstiickseigentiimers auf die geplante Waldumwandlung des siidwestlichen und siiddstlichen
Waldbereichs ist im Ergebnis der iberarbeiteten FFH-Priifung (September 2009) festgestellt worden, dass
keine Beeintrachtig einer prioritdren Kaferart, des Eremiten zu befiirchten ist und daher eine Genehmi-
gung der Waldumwandlung in Aussicht gestellt werden kann.

Der Antrag auf Waldumwandlung sowie der Antrag auf Erstaufforstung sind beim Forstamt Neubranden-
burg zu stellen. Da eine Waldumwandlungsgenehmigung nur fiir drei Jahre giiltig ist, wurde vom Forstamt
empfohlen, sie erst vor Beginn der Bautdtigkeit zu stellen. Zum Ausgleich nachteiliger Wirkungen der
Waldumwandlung wird durch die Stadt Neubrandenburg eine Ersatzaufforstungsflache von ca. 1,1 ha
(Kompensationsverhiltnis nach Aussage der Landesforst 1:5) im Bereich nérdlich des FFH-Ge-bietes DE
2446-301 ,Wald- und Kleingewasserlandschaft bei Burg Stargard”
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(Flur 6, Flurstlick 46/9) vorgesehen. Des Weiteren ist das ehemalige Munitionsdepot einschl. Zufahrt auf
Flurstiick 229/24 und die Ruine des SchieBstandes auf Flurstiick 229/34 in den Abriss einzubeziehen.

6.1.3.3  Griinkonzept
(weiterfiihrende Erlduterungen siehe unter SO1 und Umweltbericht)

Landschaftsschutzgebiet ,Tollensebecken”

Im Bereich des Sondergebiets SO3 findet die Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet "Tollensebecken”
Anwendung. Eine Befreiung nach der LSG-VO wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 75 ,Fontanehof" im Mai
2012 mit Auflagen erteilt. Die Auflagen entsprechen den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes und untersetzen diese. (Text-Teil B, Nr. 1.3.4.1).

Geschlossene Wandflachen liber 50 m2 sind mit Vertikalbegriinung zu versehen.

Stellfldchen auf privaten Grundstiicken sind so zu gliedern, dass je 5 Stellpldtze ein Baum gepflanzt wird.
Die Waldumwandlungsfldche M3 ist als Sukzessionsfldche ohne Anderung der topografischen Gegeben-
heiten zu belassen.

Dazu ist der Wald in Abstimmung mit dem Planungsbiiro Griinspektrum und dem Stadtforster bis auf
mindestens 10 erhaltenswerte Altbdume mit dem hdchsten Lebensraumpotenzial fiir den Eremiten als
Ausweichstandort zu roden, die Fldche ist als Sukzessionsflache zu belassen und mit lockeren Gruppen aus
heimischen, standortgerechten Strauchern nach Liste 1 zu bepflanzen (1 Stiick/10 m2).

Liste 1 standortgerechte Strducher (mittelgroB bis groB, Qualitat: Solitarstraucher)

z. B. Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Malus communis Wildapfel
Prunus mahaleb Weichselkirsche
Rosa in Arten Wildrosen

Durch den Abriss der Gebdude sind Brutpldtze der Rauchschwalbe, des Hausrotschwanzes und Sommer-
quartiere der Zwergfledermaus betroffen. Da die Lebensstatten der Rauchschwalben, Hausrotschwénze
und der Fledermduse ganzjahrig unter Schutz stehen, ist fiir den Abriss der Gebaude bei der zustdndigen
Behorde (LUNG M-V) eine Ausnahmegenehmigung nach BNatSchG zu beantragen. Der im Bebauungs-
planvorentwurf zur Fallung vorgesehene Baumbestand wurde auf Lebensstatten besonders geschiitzter
Arten untersucht. Vorkommen von Eremit und Fledermdusen konnen ausgeschlossen werden, so dass
durch die Fillung keine Verbotstatbestinde gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen.

Die Waldumwandlung in eine Griinanlage/Sukzessionsflache kann aufgrund der Wegesicherungspflicht zu
weiteren Konflikten in Hinblick auf den Eremiten fiihren. Dies betrifft den Altbaumbestand im gesamten
B-Plangebiet. Ein GroBteil der zum Erhalt festgesetzten Biume weist Hohlen auf, die durch den Eremiten
und Fledermause genutzt werden kdnnen. Sollten aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht Fallungen
bzw. PflegemaBnahmen notwendig sein, sind die Baumhdghlen vorher zu untersuchen (Ein-/Ausflugkon-
trollen, Hubsteiger).

Nach § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, Baume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen
oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere Geholze
in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Aus Griinden
des Artenschutzes ist der Zeitraum auch innerhalb des Waldes einzuhalten. Die Baufeldfreimachung (Ge-
holzfillung, Mahd der Baustellenflichen) hat demnach im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar zu erfolgen.
Dadurch kann eine Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten bzw. die Totung von Brutvigeln und
Nestlingen in der Brutzeit vermieden werden. Baubedingte Beeintrachtigungen der Brutvogel wie Bauldarm
bzw. die Anwesenheit von Menschen flihren nicht zur erheblichen Beeintrachtigung der lokalen Populati-
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onen. Die Brutvogel im Plangebiet sind aufgrund des hohen Nutzungsdrucks an Lirm und Menschen ge-
wohnt.

Da die zum Abriss vorgesehenen Gebdude fiir Fledermause nicht als Winterquartiere geeignet sind, hat der
Abriss im Zeitraum Dezember bis Februar zu erfolgen. Somit kann dem Tétungsverbot gemaB § 44 Abs. 1
BNatSchG entsprochen werden.

Der Quellbereich der Hieronymusquelle ist im Rahmen der Freianlagenplanung unter Berlicksichtigung
des Schutzstatus als geschiitzte Quelle nach § 20 NatSchAG M-V in ein naturnahes Gestaltungskonzept
einzubeziehen.

Fiir die durch den Abriss des nordlichen Verwaltungsgebaudes nicht mehr zur Verfligung stehenden Fle-
dermaussommerquartiere sind an den geplanten Gebauden moglichst zeitnah mit dem Abriss 4 Ersatz-
quartiere vorzusehen. Fiir Hausrotschwinze sind an den geplanten Gebauden 4 Ersatznistplatze zur Verfi-
gung zu stellen.

Als Ersatz fiir die 4 Rauchschwalbennistplatze sind 8 Ersatzquartiere an der Steganlage im Bereich des
nordlichen Parkplatzes vorzusehen.

Da an den geplanten Gebauden keine Brutmdglichkeiten fiir Rauchschwalben vorhanden sind, wird vorge-
schlagen, dass an der Steganlage im Augustabad an der nordlichen Grenze des B-Plangebietes Nisthilfen
angebracht werden. Unter den Stegen zwischen dem Strandbad Broda und dem Augustabad haben sich
bereits Rauchschwalbenkolonien angesiedelt. An einigen Stegen wurde der Nestbau unterbrochen, da die
Stege aufgrund der Bauweise nicht geeignet sind. Durch das Anbringen von Nisthilfen kénnen sich die
Rauchschwalben unter dem Steg ansiedeln.

Die genauen Standorte aller Ersatzquartiere sind mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind im AuBenbereich nur Natriumdampf-Niederdrucklampen zu ver-
wenden.

Zur Sicherung des Vorhabenstandortes ist die Unterhaltung der auf der Siid-Ost-Seite vorhandenen
Bdschung in das Freianlagenkonzept einzubeziehen.

Zum Schutz des Stadtwaldes vor siedlungsbedingten Beeintrachtigungen (Vermiillung, Entsorgung von
Gartenabfillen, Trampelpfade) sowie zum Schutz der Grundstiicke vor Wildschaden sind waldseitig die
privaten Grundstiicksgrenzen dauerhaft mit einer Umzdunung zu versehen.

6.1.3.4. Hinweise

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

6.1.3.5 Altlasten, Abfallentsorgung

Altlastenuntersuchungen sind fiir den Vorhabensstandort durchgefiihrt worden. Im Boden aller unter-
suchten Proben wurden keine Hinweise auf altlastenrelevante Stoffe im Rahmen des Untersuchungsspekt-
rums gefunden. Entsprechend dem Hinweis der Untersuchung ,sind bei Bebauung und Nutzungsanderung
erneut weiterfiihrende Untersuchungen zur Altlastensituation einzuplanen, um den Altlastenverdacht
sicher auszuschlieBen" (Gutachten GEOTHERMIE NEUBRANDENBURG 1995).
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Die untere Abfall- und Bodenschutzbehorde hat darauf hingewiesen, dass eine abschlieBende Klarung der
Grundwasserbelastung, speziell der Schwebphase, bei der Altlastenuntersuchung nicht erfolgt ist. Auf-
grund der geplanten Nutzungsidnderung (Freizeit, Tourismus, Wohnen) ist nicht auszuschlieBen, dass das
Grundwasser von einzelnen Nutzern fiir die Brauchwassernutzung erschlossen wird. Ob dadurch oder den
auf S. 25 des Gutachtens beschriebenen Migrationspfad iiber die Bodenluft Gesundheitsgefahrdungen
moglich sind, konne nicht beurteilt werden.

Eine erneute Grundwasseruntersuchung vom September 2010 zeigte im Ergebnis, dass die Schadstoffkon-
zentration des Grundwassers als geringfiigig einzustufen ist und eine Versickerung des Regenwassers am
Standort ohne schiadigende Verunreinigung moglich ware. Auf dieser Grundlage ist ein Entwésserungs-
konzept erarbeitet worden, dass fiir das Sondergebiet SO3 eine Versickerung vorsieht (s. Entwasserungs-
konzept unter Punkt 6.3.1).

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustellen als auch
von den fertigen Objekten eine vollstdndige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurch-
flhrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Ver-
wertung zugefiihrt wird.

Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen.

6.2.3.6 Immissionsschutz
Zur Larmschutzproblematik liegen folgende Gutachten vor:

1. B-Plan Nr. 75 ,Fontanehof" Larmimmissionsprognose, SKH Ingenieurgesellschaft mbH November
2005

2. Untersuchungen zur Lairmbelastung des B-Plangebietes ,Fontanehof" durch Schallemissionen des
Augustabades in Neubrandenburg, Ing.-Biiro Dr. Wiinsche vom 20.08.2005 mit Anlage ,Schall-
technische Untersuchung zum B-Plan Nr. 75 der Stadt Neubrandenburg”, TUV NORD Umweltschutz
Rostock GmbH & Co. KG sowie Ergdnzung Ing.-Biiro Dr. Wiinsche vom 27.11.05

3. Bebauungsplan ,Fontanehof" Gerduschimmissionsprognose Gerduschentwicklung Augustabad, GSA
Limburg GmbH vom 13.03.07

4. Bebauungsplan Nr. 75 ,Fontanehof" Schallimmissionsprognose, Ing.-Biiro Dr. Lober vom Oktober
2010 mit Hinweisen zu den Larmfestsetzungen vom November 2010 und Ergdnzung nach
Verkehrsuntersuchung Dezember 2011

5. Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 75 ,Fontanehof" Dorsch Consult Ingenieurgesellschaft
mbH vom Dezember 2011

Die Gutachten 1 bis 3 arbeiten mit annahernd gleichen Berechnungsmodellen und Ausgangsdaten und
kommen zu in etwa gleichen Ergebnissen. Verschieden sind die Herangehensweise sowie die Interpretatio-
nen der Ergebnisse.

Ausgangspositionen

Stadt: Wohnen ausnahmsweise und ,untergeordnet” sowie in zweiter Baureihe im SO3 (Lirmwert etwa
wie MI) zum Fortbestand und zur Entwicklung des Freizeitbades moglich.

Grundstiickseigentiimer: Wohnen in erster Reihe
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Bewertung der vorliegenden Gutachten

Inhalt
Ergebnisse
Empfehlung

1. Gutachten (eigentliche Fachexpertise und Grundlage fiir 2. und 3. Gutachten)
- Grundlagenermittlung der Vorbelastung durch Freizeit- und Sportlarm durch Angaben TOB und
messtechnisch ermittelten und in der Praxis bestatigten Literaturangaben
- Uberschreitung IRW (Immissionsrichtwert) fiir WA um bis zu 7 dB(A)/MI bis zu 3 dB(A)
- Kein WA/Wohnen untergeordnet im Ml und in 2. Baureihe maoglich

2. Gutachten (durch Bilfinger & Berger beauftragt)

- Berechnungsmodell vereinfacht (Verteilung Quellen, ohne Bebauung); Besucherzahlen (1.000) durch
augenscheinliche Zdhlungen an eher durchschnittlichen Sommertagen und die Lairmbelastung
durch orientierende Messungen ermittelt

- keine groBen Abweichungen zu 1./Uberschreitung IRW fiir MI um bis zu 3 dB(A)

- Wohnen in Ml und insbesondere in siidlichen Bereichen moglich

Ergdnzung 1. Gutachten

- Variantenvergleich 1.000/1.400 Besucher und ohne/mit Bebauung

- keine Abweichungen zu 1./Uberschreitung IRW fiir MI um bis zu 3 dB(A) ohne Bebauung
- Wohnen in Ml untergeordnet und in stidlichen Bereichen moglich

3. Gutachten (durch B&B beauftragt)
- keine erneuten Berechnungen, sondern nochmalige Gegeniiberstellung der Ergebnisse einschlie3-
lich einer Frequenzbewertung mit dem Ziel zweites Gutachten zu verifizieren
- keine groBen Abweichungen zu 1./Uberschreitung IRW fiir MI um bis zu 2 dB(A)
- Wohnen dberall im MI moglich

Innerhalb der Ruhezeiten (,worst case” Sonntag zwischen 13:00 und 15:00 Uhr) ist im nordwestlichen
Planbereich eine Immissionsrichtwertiiberschreitung fiir allgemeine Wohngebiete um bis zu 7 dB (A) und
fiir Mischgebiete um bis zu 3 dB(A) ermittelt worden.

Im siidwestlichen Planbereich treten keine Richtwertliberschreitungen auf.

Nach der Erweiterung des Bebauungsplangeltungsbereichs 2010 wurde eine zusammenfassende Schallbe-
gutachtung in Auftrag gegeben.

Die Larmpegelbereiche Il und Il sind mit der 60er Isophonenlinie aus der zusammenfassenden Schallim-
missionsprognose vom Oktober 2010 in den Bebauungsplanentwurf libernommen und nach der Vorliegen
der lberarbeiteten Schallimmissionsprognose vom Dezember 2011 korrigiert worden.

Fur das Sondergebiet wird unter Beachtung der Larmschutzimmissionsprognose der Stérgrad/lmmissions-
richtwert 60/45 dB(A) Tag/Nacht festgesetzt. Saisonal konnen durch Freizeitaktivititen, wie z. B. die Nut-
zung des Grillplatzes Richtwertliberschreitungen des Nachtwerts moglich sein.

Die Einhaltung der fiir ein WA festzulegenden IRW ware gleichbedeutend mit der Einschrankung des Frei-
zeitbades. Erklartes Planungsziel ist, das Freizeitbad nicht einzuschranken.

Die vom Freizeitbad ausgehenden Emissionen liegen Gber den fiir diese Nutzung einzuhaltenden Immis-
sionsrichtwerten.
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Fiir das Sondergebiet SO3 werden in Anbetracht der dort zuldssigen Nutzungen folgende Immissionsricht-
werte gemaB ,Freizeitlarm-Richtlinie” Mecklenburg-Vorpommern festgelegt:

am Tage: 60 dB(A)
an Sonn- und Feiertagen sowie in den Ruhezeiten: 55 dB(A)
in der lautesten Nachtstunde: 45 dB(A)

Im Sondergebiet SO3 besteht durch die Freizeitanlage Augustabad in den nahe an der LindenstraBBe gele-
genen Bereichen eine Vorbelastung, die die o. g. Immissionsrichtwerte tberschreitet.

Mit den nachfolgend beschriebenen MaBnahmen wird den Ldrmschutzanforderungen bei verbleibenden
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (It. Freizeitlirm-Richtlinie) durch auf das Bebauungsplange-
biet einwirkende Emissionen seitens des bestehenden Freizeitbades Rechnung getragen:

- Die schutzbediirftigen Wohn- und insbesondere die Schlafraume/Kinderzimmer sind an der straBen-
abgewandten Geb3udeseite unterzubringen. Wo dies nicht mdglich ist, sind ggf. Schlaf- und Kinder-
zimmer mit schallgeddmmten Liiftungselementen auszustatten.

- AuBenwohnbereiche (AWB), wie Terrassen, Balkone etc., sind im Schallschatten/direkt hinter dem
Geb3ude im Hinblick auf das Freizeitbad anzuordnen.

- Die AuBenbauteile sind mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm-MaB R’y s gemaB den
festgelegten Larmpegelbereichen (Planzeichnung Teil A) nach DIN 4109 herzustellen. Die folgende
Tabelle gibt einen Auszug aus der Tabelle 8 der DIN wieder:

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen an der LindenstraBe, erforderliches
R'w.res nach DIN 4109

.MaBgeblicher Au- Aufenthaltsrdume in Biiroraume u. 4.

Benlarmpegel” Wohnungen, Ubernach-

tungsrdume in Beherber-
gungsstatten, Unter-

richtsraume u. a.

Larmpegelbereich

dB(A) erforderliches R’y es erforderliches R’y es
Il 56-60 30 30
1l 61-65 35 30

Der Bauherr/Architekt hat Giber die Einhaltung der erforderlichen resultierenden bewerteten Schall-
damm-MaBe in Eigenverantwortung einen Nachweis zu fiihren.

Die wihrend der Saison 2011 durchgefiihrte Verkehrsuntersuchung war Grundlage fiir die Uberarbeitung
der Schallimmissionsprognose vom Oktober 2010.

Es wird festgestellt, dass die festgesetzten Larmpegelbereiche in der liberarbeiteten Fassung der Schallun-
tersuchung im Dezember 2011 unter Summation der Gerduschimmissionen des 6ffentlichen StraBenver-
kehrs und des Augustabades abgeleitet worden sind. Dabei ist nunmehr auch der zukiinftige Fahrzeugver-
kehr mit beriicksichtigt. Es ergeben sich dadurch allerdings nur geringe Verschiebungen der Lirmpegelbe-
reiche (DIN 4109 - maBgeblicher AuBenlarmpegel) gegeniiber den diesbeziiglichen Abschitzungen aus
dem Herbst 2010. Es wird eingeschatzt, dass sich dadurch qualitativ kein neuer Sachstand hinsichtlich der
hinlanglich bekannten Gerauschsituation ergeben hat.
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6.1.3.7 Denkmalschutz
6.1.3.7.1 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Sondergebiets SO3 sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Jedoch kénnen
jederzeit bei Bauarbeiten archaologische Fundstellen und Funde entdeckt werden. Daher sind folgende
Hinweise zu beachten:

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

6.1.4 Sondergebiet SO4
6.1.4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im S04 ist ein Freizeitbad mit dazugehdrigen Kleinsportanlagen zuldssig. Auf der als Freizeitbad festge-
setzten Flache sind innerhalb des durch Baugrenzen bezeichneten liberbaubaren Grundstiicksteils eine
Gaststatte mit Terrassenbetrieb sowie eine Unfallhilfsstelle zuldssig. Bauliche Erweiterungen in diesem
Bereich sind nur ausnahmsweise geringfligig zuldssig. Dabei ist Folgendes zu berlicksichtigen: Zuwen-
dungsbescheid liber Fordermittel vom 10.03.1994, eingetragene Grunddienstbarkeiten, vorh. Schachspiel-
platz mit Sitzplatz, Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V Baumschutz nach § 18 NatSchAG
M-V, Nachweis Stellplatze fir Betreiber und Gaste.

Die vorhandenen Nutzungen innerhalb des Freizeitbades bleiben bestehen. Sie sollen durch die heranri-
ckende Planung nicht eingeschrankt werden.

Das vorhandene Gebaude der Tauchschule und des Kiosks an der Minigolfanlage genieBt Bestandsschutz.
Nutzungsidnderungen sind nur ausnahmsweise im Rahmen erganzender Funktionen des Freizeitbades zu-
lassig. Bauliche Erweiterungen in diesem Bereich sind nur ausnahmsweise geringfligig zulassig und miissen
sich der Hauptfunktion Freizeitbad gestalterisch (Zaungestaltung, Einfligen in Bestand) unterordnen.

6.1.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Dabei soll
eine geringfligige Erweiterung ausnahmsweise geringfiigig zuldssig sein. Gesamttouristisch gesehen ist die
Erweiterung der Gaststatte an dieser Stelle mit Hinblick auf die eingeengten Flichenverhiltnisse innerhalb
des Freibades nicht sinnvoll, zumal der Bebauungsplan Nr. 75 ,Fontanehof" genligend Flachen fiir die
angestrebte groBere Gaststatte slidostlich der LindenstraBe im Sondergebiet SO3 anbietet. Auch das Park-
platzproblem der Gaststatte lieBe sich hier besser l6sen.

Weitere bauliche Anlagen des Hochbaus sind unzulissig. Damit soll gewdhrleistet werden, dass die Freifla-
chen unbebaut bleiben und weiterhin als Freifldchen zur Verfligung stehen.

6.1.4.3  Grilinkonzept
Die 1991/92 erarbeitete Gestaltungskonzeption ,Freizeit- und Erholungsgebiet Seebad LindenstraBe” be-
halt weiterhin ihre Giiltigkeit und ist die Grundlage fiir die weitere Gestaltung der Freiflichen. Die vor-

handenen Baume sind zu erhalten und bei Abgang durch neue Baume zu ersetzen.

Auf der Stellplatzflache St so4 unterhalb des Sondergebiets SO1 ist je zehn Pkw-Stellplatze eine Linde,
Stammumfang 16 -18 cm, zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.
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6.1.4.4  Hinweise

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

6.2 Verkehrliche ErschlieBung
6.2.1  FlieBender Verkehr

Das Planungsgebiet wird liber die LindenstraB3e an das vorhandene StraBennetz der Stadt angebunden.

Derzeit ist die LindenstraBe ab dem vorhandenen Parkplatz entlang des Strandbades Augustabad bis zur
Wendeschleife am Ende der StraBe als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und héhengleich ausgebil-
det. Auf der Mischflache sind Langsparkstinde angeordnet, die fir die Besucher des Freizeitbades benotigt
werden.

Die genaue Lage der festgesetzten Zufahrt zum Sondergebiet SO1 ab der LindenstraBBe ergibt sich in der
weiteren Objektplanung.

Nach der VwV-StVO miissen StraBen, die mit Zeichen 325 ausgewiesen sind, Giberwiegend Aufenthalts-
funktion haben. Mit der Umsetzung des B-Planes wird die LindenstraBe infolge der geplanten Bebauungen
in den Sondergebieten im betrachteten Abschnitt sowohl der ErschlieBung der geplanten 4 Sondergebiete
mit Flachen fiir Tourismus, Sport, Freizeit, Erholung und der Moglichkeit flir untergeordnetes Wohnen als
auch der Erreichbarkeit des Naherholungsgebietes Nemerower Holz dienen. Damit wird die ErschlieBungs-
funktion tiberwiegen und somit die Trennung des FuBgangerverkehrs vom Fahrverkehr durch die Anlage
von straBenbegleitenden Gehwegen erforderlich. Dabei muss neben den Belangen des FuBganger- und
Radverkehrs, des flieBenden Verkehrs auch der Parkraumbedarf entsprechend berlicksichtigt werden.

Fiir die Fahrbahn wurde eine Breite B = 6,00 m gewahlt. GemaB RASt 06, Pkt. 6.1.1.2, Tab 7, ist diese
Breite anzuwenden, wenn mit geringem Linienbusverkehr zu rechnen ist.

Der Gehweg auf der Seite der Sondergebiete SO1, SO2 und SO3 ist in einer Breite von 2,170 m incl.
Sicherheitsstreifen festgesetzt worden. Der Gehweg entlang des Sondergebiets SO4 wird in einer Breite
von 2,55 m incl. Sicherheitsstreifen beriicksichtigt

Der angrenzende Buchenweg soll zur riickwartigen ErschlieBung des Sondergebiets SO1 dienen. Da der
Buchenweg unzureichend dimensioniert ist, ist dieser bis in Hohe der angrenzenden Wohnbebauung
(Buchenweg 2) auszubauen. Neben der 5,00 m breiten Fahrbahn sind ein einseitiger Gehweg und beid-
seitige Bankettstreifen zu berticksichtigen.

Die zur Angleichung der Verkehrsflachen an die Sondergebiete SO1 bis SO3 notwendigen Flachen sind auf
den jeweiligen Grundstiicken abzusichern. Damit kann die Inanspruchnahme privater Flachen minimiert
werden.

Hinweis:
Die Flachenbereitstellung flir den Ausbau der LindenstraBe macht einen Grunderwerb aus dem Grundstlick
Flurstiicksnummern 168, 229/35 und 229/24 erforderlich.

6.2.2 Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze sind auf den Grundstiicken abzusichern. Fahrradstellpldtze sind im
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erforderlichem Umfang auf den Grundstiicken vorzusehen.

Mit dem bestehenden Angebot an Parkmdoglichkeiten kann der Bedarf in der warmen Jahreszeit hiufig
nicht abgedeckt werden. Da sich die Parkmdglichkeiten linienformig entlang der LindenstraBBe erstrecken,
wird somit an solchen Tagen ein nicht unerheblicher Parksuchverkehr erzeugt.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung vom Dezember 2011 analysiert die verkehrlichen Auswirkungen der
Planung auf die LindenstraBe und die benachbarten Abschnitte mit dem Ziel, eine Beurteilung der der-
zeitigen Verkehrssituation vorzunehmen. Hierzu wurde der Verkehr im Sommer 2011 umfassend
analysiert.

Fir die Neuordnung der Stellplatze/Parkplatze sind die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung mit in die
Planung eingeflossen. Um den Parksuchverkehr zu reduzieren ist vor dem Sondergebiet SO1 die maximal
mogliche Anordnung von Stellplatzen vorgesehen.

Die Planung sieht fiir das Plangebiet folgende Parkmdglichkeiten vor:

- Parkplatz am Schiffsanleger, Stellplatzanlage flr Besucher des Freizeitbades: Bestand: 30 Stellpldtze
- Parkbuchten mit Langsparkstinden fiir Besucher des Freizeitbades (siehe StraBenquerschnitt C-C):
Neubau: ca. 54 Stellplatze

- Parkbuchten mit Senkrechtaufstellung (LindenstraBe am SO1), fiir Besucher des Freizeitbades (siehe
StraBenquerschnitt A-A): Neubau: ca. 83 Stellplatze

- Pkw- und Busparkplatz im Bereich der Buswendeschleife am Ende der LindenstraBe, als Ausgangspunkt
fir Aktivitaten in das Nemerower Holz hinein, insbesondere zum Turm Behmshdhe: Bestand: ca. 45
Parkstande sowie 1 Busparkstand

- In die Bilanz werden die in Hohe der Grundstiicke LindenstraBe 1 bis 2 vorhandenen Langsparkstiande
einbezogen, da diese im Sommer durch die Besucher der Freizeitanlagen mitgenutzt werden: Bestand:
18 Langsparkstande

Hinweis:
Die vorhandenen Wirtschaftszufahrten zum Freizeitbad sind bei der weiteren Objektplanung zu beachten.

6.3 Ver- und Entsorgung
6.3.1 Entwisserungskonzept

Geologisch gesehen liegt das Plangebiet im Bereich der Grundmorédne des Pommerschen Stadiums der
Weichselvereisung. Fiir die Untersuchungsflache ist mit Grundmoranenbildungen in Form von Geschiebe-
mergel bzw. Geschiebesanden bzw. mit Schmelzwassersanden zu rechnen. Wegen der 6rtlich vorhandenen
Bebauungen sind Auffiillungen bzw. Stérungen des Oberbodens als Folge menschlichen Handelns sehr
wahrscheinlich.

Das Grundwasser stand zum Untersuchungszeitpunkt (September 2011) in einer Tiefe von 14,23 m bis
15,44 m an. Es korrespondiert mit dem Wasserstand im Tollensesee (14,70 m).

Die innere ErschlieBung ist tiber den ErschlieBungstrager auf der Grundlage des Bestandes (Grundstiick-
sentwisserung) zu priifen. Eine Entflechtung des Systems ist im Zuge der Detailplanung abzukliren. Auf
dieser Grundlage ist ein Entwéasserungskonzept erarbeitet worden, in dem auch das von den Hangen des
Waldgebiets Nemerower Holz abflieBende Niederschlagswasser beriicksichtigt wurde.
Das Entwasserungskonzept vom November 2011 sieht Folgendes vor:
- Die Einleitung in den Tollensesee soll liber eine Einleitstelle und eine vorgeschaltete Regenwasser-
behandlungsanlage erfolgen.
- Die zur Zeit vorhandene Einleitstelle im Bereich Gaststatte/Unfallhilfsstelle soll stillgelegt und
zurlickgebaut werden.
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- Die zur Zeit vorhandene Einleitstelle Buchenweg soll bestehen bleiben und durch eine
vorgeschaltete RW-Behandlungsanlage erganzt werden.

- Die RW-Behandlung vor der Einleitstelle Buchenweg soll durch eine Sedimentationsanlage und
einen Filterschacht erfolgen. Herstellerabhdngig sind auch Kombinationsbauwerke moglich.

- Die Entwisserung der Sondergebiete SO2, SO3 und der Gaststatte/Unfallhilfsstelle im SO4 erfolgt
durch Sickermulden, die in den jeweiligen Sondergebieten angeordnet werden.

- Die StraBenentwasserung LindenstraBe im westlichen Teil soll durch Versickerung erfolgen. Da im
StraBenrandbereich nicht geniigend Platz zur Verfligung steht, wurden befahrbare Sickermulden
gewahlt. Diese Elemente sind mit Substrat gefiillt, und erfiillen die Anforderungen nach A138.

- Die StraBenentwdsserung LindenstraB3e im ostlichen Teil soll durch neu zu errichtende RW-Kanéle
(incl. Schachtbauwerke R9 bis R8) unterhalb des StraBenkorpers (LindenstraBe) bis zur Einleitstelle
Buchenweg erfolgen.

- Die Regenentwisserung des Sondergebietes SO1 erfolgt durch Kanalneubau (incl. Schachtbau-
werke R7 bis R4) bis zur Einleitstelle Buchenweg.

- Die Regenentwisserung des oberen Buchenweges erfolgt durch Kanalneubau (incl. Schachtbau-
werke R7 bis R4) bis zur Einleitstelle Buchenweg.

- Die Einbeziehung der Hieronymusquelle und des austretenden Hangwassers aus dem Waldgebiet
im stidostlichen Bereich erfolgt durch offene Graben mit Staustufen. Das Quellwasser soll nur im
offentlichen Bereich (entlang des Weges im SO2) und separat in Richtung LindenstraBe unter
Nutzung von eventuellen Mdglichkeiten der Versickerung abgeleitet werden.

- Das Hangwasser im Bereich SO3 soll durch einen Auffanggraben zur Hieronymusquelle und
anschlieBend in den offenen Graben mit Staustufen geleitet werden.

- Der Abbruch vorhandener baulicher Anlagen soll im Zuge der Neugestaltung des Fontanehofes
erfolgen. Ermittelt wurden 750 m Kanal incl. abzubrechende Schachtbauwerke.

In der Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde vom 29.11.2011 mit Ergdnzung vom 09.12.2011 wird
die Wahl der vorgeschlagenen Variante begriindet:

.Bei dieser Variante wird nach den gepriiften und berechneten geldnde- und bodentechnischen Voraus-
setzungen die Niederschlagswasserentsorgung zu einem GroBteil ortsnah umweltgerecht versickert, was
sich auch in den Kosten gegeniiber den anderen Varianten niederschldagt. AuBerdem wird die mit dem
Staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt im Vorfeld abgestimmte Einleitmenge von Q,, = 392 I/s
eingehalten, so dass die Stadt mit der Genehmigung der wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Einleitung in
den Tollensesee rechnen kann.

Ausgehend von dem Vorhaben verschiedener baulicher und Nutzungsanderungen in diesem Areal ist die
Bewertung der Verschmutzung des in den Tollensesee einzuleitenden Abwassers zu beachten. Hier finden
z.B. die aktuellen Umweltschutzrichtlinien zum Umgang mit Regenwasser, die Badegewasserrichtlinie so-
wie die internationalen Bestimmungen ber die jahrliche Vergabe der , Blauen Flagge" als MaBstab fiir
einen sehr guten Standard der Sauberkeit des Wassers fiir das Erholungs- und Badegebiet ,Augustabad”
am Tollensesee Anwendung.

Aus diesen vorgenannten Griinden ist u. a. die vorhandene Regenwasserleitung, die in der Nidhe der Gast-
statte ,Augustas” durch den Strandbereich verlauft und in den Tollensesee miindet einschlieBlich des Aus-
laufbauwerkes abzureiBen. Die Regenentwésserung der Gaststatte ,Augustas" wird durch die geplante
Muldenversickerung umweltgerecht ersetzt.

Das aus verschiedenen Gebieten gesammelte und in der vorhandenen weiter nutzbaren Einleitstelle am
Parkplatz in der Ndhe des Eingang zum Badestrand ankommende Regenwasser ist vor Einleitung in den
Tollensesee mit einer Regenwasserbehandlungsanlage zu erganzen, um das standig ungehinderte Einspii-
len von Sand und Schadstoffen in die sensiblen Badebereiche zu unterbinden. Die Sedimentationsanlage
am Parkplatz und die Einleitstelle in den Tollensesee miissen fiir die Wartung und Unterhaltung durch
schwere Fahrzeuge anfahrbar sein.

Die Entwisserung der beiden stadtischen Gebiude im Sondergebiet SO2 (Kegelbahn, Takeda-Sporthalle
und Zufahrtsweg) sind in der weiteren Planung in die Regenwasserentsorgung mit in die 6ffentliche Lei-
tungstrasse einzubeziehen, wenn dieses Gelande in stadtischem Eigentum verbleibt. Alle Versickerungsan-
lagen sind nach dem Regelwerk ATV-A 138 zu planen, zu bauen und zu unterhalten. Zustindig sind die
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Eigentlimer, auf deren Grundstiicken sich diese Anlagen befinden. Bei der weiteren Planung der Versicke-
rungsmulden sind Gestaltungsmdglichkeiten gegeben, es sind allerdings die Fassungsvermégen und Kon-
flikte mit Baumbestand und Neupflanzungen wegen der Durchwurzelung zu bedenken."

Das Erscheinungsbild und die Funktionalitat des Freizeitbades sind bei der Planung und Gestaltung der
Entwasserungsanlagen zu beachten und zu erhalten.

6.3.2 Die Stadtwerke teilten mit Schreiben vom 15.07.08, 24.03.11 und 26.03.12 Folgendes mit:
6.3.2.1 Trinkwasserversorgung

Die Voraussetzungen fiir eine Versorgung mit Trink- und Loschwasser sind fiir den gesamten Bebauungs-
planbereich derzeit nicht gegeben. Fiir eine Bebauung muss eine weitraumige ErschlieBung erfolgen. Aus-
gangspunkt fiir eine ErschlieBung Trinkwasser ist der Kreuzungsbereich Neustrelitzer StraBe/LindenstraBe.

6.3.2.2 Schmutz- und Regenwasser

Im Bebauungsplangebiet befinden sich Anlagen der 6ffentlichen Regen- und Schmutzwasserableitung
sowie Grundstiicksentwisserungsanlagen. Einer Uberbauung von dffentlichen Anlagen wird generell nicht
zugestimmt. Der vorhandene Bestand ist durch geeignete MaBnahmen zu schiitzen, insbesondere ist das
Eintreten von Baustoffen wie Sand etc. zu verhindern. Der Verursacher tragt bei durch ihn herbei gefiihr-
ten Verschmutzungen die Kosten fiir zusatzliche Kanalreinigungen sowie fiir die hierauf zurilick zu flih-
renden Forderungen Dritter. Bei erforderlichen Verdnderungen an Schichten ist rechtzeitig die vorherige
Abstimmung mit neu.sw - Betrieb Abwasserentsorgung zum Leistungsumfang sowie zur Leistungs- bzw.
Kostenabgrenzung vorzunehmen. Nach Abschluss der Arbeiten ist eine Endvermessung der Deckelmittel-
punkte und Deckelh6hen vorzunehmen (GK 42/43 3*) und mit Angabe der Schachtnummer digital im
ASCII-Format an neu.sw zu libergeben.

Schmutzwasser: Fiir das Bebauungsplangebiet ist eine neue duBere ErschlieBung liber Pumpwerk und
Druckrohrleitung mit Anbindung an das Schmutzwasserkanalnetz in der LindenstraBe (eventuell Hohe
Buchenweg) zu planen. Der genaue Einleitpunkt ist im Rahmen der Detailplanung (Vorlage der Einleit-
mengen) mit neu.sw abzustimmen. Die innere ErschlieBung ist tGiber den ErschlieBungstriger auf der
Grundlage des Bestandes (Grundstiicksentwasserung) zu priifen.

Regenwasser: Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes ist die Nutzung einer vorhandenen Re-
genwassereinleitung in den Tollensesee vorgesehen. Hierzu erfolgten im November 2010 erste Abstim-
mungen zwischen der unteren Wasserbehorde der Stadt Neubrandenburg und dem Staatlichen Amt fir
Landwirtschaft und Umwelt (StALU). Im Januar 2011 wurde durch die Stadt Neubrandenburg die Giber-
schldglich errechnete Einleitmenge des Einzugsgebietes (392 I/s) sowie die Bewertung des Regenwassers
entsprechend Merkblatt M 153 zur fachlichen Priifung an das StALU {ibergeben. Entsprechend der fach-
technischen Stellungnahme des StALU (Marz 2011) wird einer Einleitung von Regenwasser in den Tollen-
sesee mit Sedimentationsanlage, Tauchwand und Sandfilter zugestimmt. Die wasserrechtliche Erlaubnis
wird nach Beantragung im gesonderten wasserrechtlichen Verfahren durch das StALU erteilt.

6.3.2.3  Elektroversorgung

Im Plangebiet befindet sich die Transformatorenstation MR. Da die Lage der Station sowie der technische
und bauliche Zustand fiir einen kiinftigen Betrieb nicht mehr geeignet sind, wird der Neubau einer Trans-
formatorenstation notwendig. Der konkrete Standort kann erst im Zuge der Planung einer kiinftigen Be-
bauung festgelegt werden. Vorzugsweise ist diese Station direkt an der LindenstraBe einzuordnen. Fir die
zum Anschluss der Station notwendige Verlegung von Mittelspannungskabeln ist im geplanten slidostli-
chen Gehweg der LindenstraBe ein Leitungsstreifen vorzusehen.

6.3.2.4 neu-medianet GmbH

Im Buchenweg verlaufen Koaxialkabel. Der vorhandene Bestand ist zu schiitzen. Eine Versorgung mit An-
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schliissen der neu-medianet GmbH ist mdglich. Zur Vorbereitung der kiinftigen Anschliisse ist eine Leer-
rohrverlegung im Rahmen der StraBenbaumaBnahmen geplant. In Vorbereitung der baulichen MaBnah-
men werden diese Planungen konkretisiert. Die Versorgung mit Anschliissen und breitbandigen Datenan-
bindungen dber Lichtwellenleiter der neu-medianet GmbH ist vom Anschlusspunkt bzw. Schacht in der
LindenstraBe moglich.

6.3.2.5 Gasversorgung

Eine Versorgung des Bebauungsplangebiets mit Erdgas ist technisch moglich. Dazu muss ab Einbindepunkt
LindenstraBe, Hohe ehem. Sportplatz, eine ErschlieBung erfolgen. Vor dem Abriss der Turnhalle im SO, ist
der bestehende Gas-Hausanschluss zurlickzubauen.

Hinweis: Vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist die Einholung einer Schachterlaubnis bei der neu.sw - Bereich
Technische Dokumentation erforderlich.

6.3.2.6  Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Die Deutsche Telekom teilte in ihren Schreiben vom 04.03.717 und 13.03.12 Folgendes mit: Im Plangebiet
sind Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen Telekom AG vorhanden. Zur telekommunikati-
onstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die Deutsche Telekom AG ist die Verlegung neuer Tele-
kommunikationslinien erforderlich.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich, min-
destens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL NO,
Rs.PTI 23, Team FS, Postfach 22 9 in 14526 Stahnsdorf angezeigt werden.

6.4 Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 LBauO M-V*

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,6rtliche Bauvorschriften” erlassen zu kén-
nen, die Moglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein sol-
ches Handeln ist durch den § 86 der Landesbauordnung M-V gegeben. Fiir den vorliegenden Bebauungs-
plan wurden folgende ortliche Bauvorschriften als Festsetzung aufgenommen:

Abfall- und Wertstoffbehalterplatze sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig. Sie sind einzuhausen
und/oder zu umgriinen. Ausnahmsweise zulissig ist der im Sondergebiet SO2 festgesetzte Containerplatz.

Diese Festsetzung soll die Freihaltung der Grundstiicksfliche zwischen Baugrenze und LindenstraBe er-
moglichen. Hierdurch soll erreicht werden, dass das StraBen- und Ortsbild nicht durch Abfall- und Wert-
stoffbehalterpldtze im Planbereich zwischen Baugrenze und LindenstraBe verunstaltet wird und die zu
errichtenden Gebaude mit ihrer unmittelbaren Umgebung in Einklang stehen. Die Ausnahme ist durch die
Topografie des Grundstiicks begriindet.

Werbeanlagen sind an den StraBBenfassaden nur im Bereich Erdgeschoss und bis zu 0,20 m unterhalb der
Briistungskante des 1. Obergeschosses zulassig. Fiir Werbeanlagen diirfen keine bewegten Teile oder
wechselndes Licht verwendet werden. Damit sollen fiir diese touristisch genutzte Rad- und Wanderwege-
verbindung von der LindenstraBe in das Waldgebiet Nemerower Holz Werbeanlagen einer Einschrankung
unterliegen, um das Orts- und Landschaftsbild und die Sichtbeziehungen vom See und vom Ufer auf der
Westseite des Tollensesees auf das Freizeitbad nicht zu storen.

Glasierte Dachsteine sind nicht zuldssig.

Diese Festsetzung soll die von glasierten Dachsteinen ausgehende Blendwirkung ausschlieBen, die auf das
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Orts- und Landschaftsbild (Fernwirkung) und die Sichtbeziehungen vom See und den Uferraum und die
geplante Bebauung stérend wirken wiirde.

Zur LindenstraBe ausgerichtete Anlagen fiir erneuerbare Energien (z. B. Photovoltaik, Solar) sind unzu-
lassig.

Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch Blendwirkung und unruhige Dachflachen
sollen ausgeschlossen werden.

Einfriedungen zur StraBenseite sind bis max. 1,50 m hoch zuldssig. Ausfiihrungen in massiver
geschlossener Weise sind unzuldssig.

Diese Festsetzung soll eine Abgrenzung und die Wahrnehmung des 6ffentlichen StraBenraumes er-
moglichen. Hierdurch soll erreicht werden, dass das StraBBen- und Ortsbild nicht beeintrachtigt wird
und die zu errichtenden Gebdude mit ihrer unmittelbaren Umgebung in Einklang stehen.

7 Flachenbilanz

Der Bebauungsplangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke der Flur 7, Gemarkung Neubrandenburg: 168,
229/32, 229/35 sowie Teilflachen der Flurstiicke 160/10, 229/24, 229/31 und 229/34. Des Weiteren befin-
det sich eine Teilflache des Flurstiicks 1/7 der Flur 8, Gemarkung Neubrandenburg im Geltungsbereich.

Planteil |
SO - Gebiet Gesamtflache ca. 8,83 ha
SO, (VEP Nr. 31 ,Augustabad") 1,50 ha
davon Waldumwandlungsflache 0,5570 ha bereits genehmigt
SO, (Teile der Flurstiicke 229/24 und 229/34) 1,16 ha
SO, (Teile der Flurstiicke 229/24 und 229/34) 1,51 ha
davon Waldumwandlungsflache M3 0,2171 ha
aus Flurstiick 229/24 993,3 m2
aus Flurstiick 229/34 1.177,4 m2
SO, (Freizeitbad) 3,29 ha
Verkehrsflachen
LindenstraBBe, BuchenstraBe 0,68 ha
PKW-Stellplatze (nordlich und stidlich des
Strandbades, LindenstraBe/SO1) 0,69 ha

Planteil Il umfasst die Fliche M, der AusgleichsmaBnahme fiir die Waldumwandlung auf SO,/M,
der Flur 1 der Gemarkung Neubrandenburg, Flurstiick 109/44 und 128/9 (teilweise)
M, (Aufforstungsflache) ca. 1,59 ha

Planteil Ill umfasst die Flache M, der AusgleichsmaBnahme fiir die Waldumwandlung auf SO3/Mj
in der Flur 6 der Gemarkung Neubrandenburg, Flurstiick 46/9 (teilweise)
M, (Aufforstungsflache) ca. 1,10 ha
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1 Einleitung

Mit dem 8,83 ha umfassenden B- Plan Nr. 75 ,Fontanehof" im Siiden der Stadt Neubrandenburg wird
die Flache des 2006 abgerissenen Kurhotels ,Augustabad”, ein Sportkomplex aus den 1980iger Jahren,
die ehemaligen Gewerbehallen an der LindenstraBe und das Strandbad Augustabad dberplant (vgl.
Abb. 1 und 2).

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Zusammenhang mit dem B-Plan - Verfahren eine Umweltpriifung durch-
zufiihren. Das Ergebnis ist der Umweltbericht als ein gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungs-
planes. Derzeit befindet sich der B- Plan und somit auch der Umweltbericht in der Entwurfsphase. Mit
der vorliegenden Fassung des Umweltberichtes werden die Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kénnen, entsprechend § 3 Abs. 1
Satz 1 Halbsatz1 BauGB von den Umweltbelangen unterrichtet und zur AuBerung auch in Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufge-
fordert.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 75 , Fontanehof" soll das Plangebiet, entsprechend seiner privilegierten Lage
am Tollensesee, einer neuen Entwicklung zufiihren. Die zukiinftigen Nutzungen der Flachen sollen der
Lage am Tollensesee Rechnung tragen und die vorhandenen Standortpotenziale, welche an dieser Stelle
bisher nicht genutzt wurden, ausschopfen.

1.2 Angaben zum Standort

Hauptaktivitatspunkt des Plangebietes ist das Strandbad ,Augustabad” mit diversen Freizeiteinrichtun-
gen und Gastronomie. Dieses wird durch die LindenstraBe erschlossen und von zahlreichen Stellplatzen
tangiert. Die StraBe ist als Tempo-30-Zone, im Bereich des Strandbades als WohnstraBe (verkehrsberu-
higter Bereich) ausgeschildert. Durchgangsverkehr ist nicht moglich, die StraBe endet im Siidwesten
des Plangebietes mit einem Wendeplatz. Das Strandbad wird ganzjahrig genutzt. Vor allem in den
Sommermonaten herrscht reger Besucherverkehr. Sidlich der LindenstraBe befinden sich derzeit unge-
nutzte Gewerbe- und Lagerhallen, ein nicht mehr genutzter Freizeitkomplex mit Kegelbahn, Turnhalle
und Sportplatz aus den 1980iger Jahren und der von Gebduden, Geholzen und sonstiger Vegetation
weitestgehend berdumte Standort des ehemaligen Kurhotels ,Augustabad”. Die Umgebung des Plange-
bietes stellt sich folgendermaBen dar: Nordwestlich liegt der Tollensesee mit dem LSG ,Tollensebecken”,
nordostlich grenzt die Einzelhausbebauung der LindenstraBe und des Buchenweges, siidostlich und
slidwestlich das forstlich und als Erholungsgebiet genutzte Nemerower Holz mit dem LSG ,Tollensebe-
cken” und dem FFH - Gebiet "Tollensesee mit Zufliissen und umliegenden Waldern" an. Im Siidwesten
und Siidosten reichen die zuvor genannten Schutzgebiete teilweise ins Plangebiet hinein. Fiir das LSG
ist daher eine Ausnahme von den Verboten der LSG - Verordnung oder eine Ausgrenzung der Flachen
aus dem LSG zu erlangen.
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Abb. 1: Lage des B-Plan-Gebietes 75 ,Fontanehof*

1.2.1 Art und Umfang des Vorhabens

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes belduft sich auf eine Fliche von etwa 8,83 ha. Er
erstreckt sich tiber Teilflichen der Flurstiicke 1/7 der Flur 8, 160/10, 168, 174/21, 229/24, 31,32, 34 und

35 der Flur 7 der Gemarkung Neubrandenburg (vgl. Abb. 2).

Die verflgbaren Bauflachen sollen entsprechend dem Flachennutzungsplan nach der Art der geplanten
baulichen Nutzung gemaB & 11 BauNVO als Sondergebiet Tourismus, Sport, Freizeit und Erholung ent-
wickelt werden.

Die Planung gliedert sich in vier Bereiche. Diese sind der Standort des ehemaligen Kurhotels ,Augusta-
bad” (SO 1), der Standort der Sportanlage aus den 1980er Jahren (SO 2), die Fliche mit den Hallen
(SO 3) und das Strandbad ,Augustabad” (SO 4).

Fiir SO 1 bis SO 3 ist eine GRZ von 0,6 und zwei bis viergeschossige Bebauung festgesetzt. Die zuldssige
Uberschreitung der laut GRZ festgesetzten Versiegelung wurde ausgeschlossen. Die meisten der vor-
handenen schiitzenswerten Baume wurden zur Erhaltung festgesetzt. Im SO 1 und SO 3 befinden sich

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft. Im SO 3 ist fiir eine Waldflache (M3) die Umwandlung in andere Nutzungsarten nach Lan-

deswaldgesetz zu beantragen.
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Folgende Nutzungen sind sinngemaB zuldssig: In den SO 1 bis SO 3 sind der Beherbergung dienende
Einrichtungen zuldssig. Im SO 2 und SO 3 sind zusétzlich Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke, Arztpra-
xen und Fitnessstudios zuldssig. Im SO 3 sind weiterhin zusatzlich Campingpldtze, Schank- und Speise-
wirtschaften, nicht kerntypische Vergniigungsstatten sowie Wohnen zulassig.

Fir die Sondergebiete SO1 bis SO3 wird der St6érgrad/Immissionsrichtwert auf 60/45 dB (A) Tag/Nacht
festgesetzt.

Tollensesee

Uberschneidungen
mit LSG und
FFH - Gebiet

Abb. 2: Geltungsbereich des Entwurfs des B-Planes 75 ,Fontanehof" (Stand: 16.04.2012)

Im SO 4 ist auBer eingeschossiger Bebauung im Bereich der gekennzeichneten Baugrenzen keine Be-
bauung zulassig. Zulidssig ist ein Freizeitbad mit Kleinsportanlagen. Der liberwiegende Teil der vorhan-
denen Bdume wurde zur Erhaltung festgesetzt.

Die innere ErschlieBung im Plangebiet richtet sich nach der zukiinftigen Nutzung und der Stellung der
Gebaude. Es wird eine mdoglichst geringe Versiegelung von Flachen angestrebt. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die vorhandene LindenstraBe, die in ihrem Ausbaugrad anzu-
passen ist.
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1.3 Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Beriicksichtigung
Fachgesetze

Fiir das anstehende Bebauungsplanverfahren gelten die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 des BauGB

i. d. F. vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), gedndert durch Gesetz vom 22. Juli 2011

(BGBI. I'S. 1509) i. V. m. § 18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542).
Des Weiteren miissen folgende Gesetze beachtet werden:

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV): Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und
Pflanzenarten vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258 (896)), geandert durch Gesetz vom

29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542)

EU-Vogelschutzrichtlinie: Richtlinie 209/147/EG des Rates vom 30. November 2009 iiber die
Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Amtsblatt L 20, S. 7, 26.01.2010, kodifizierte Fas-
sung)

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie: Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhal-
tung der natiirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen zuletzt gedn-
dert durch Richtlinie 2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006 (Amtsblatt L 363, S.
368, 20.12.2006)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) in der Bekanntmachung vom 23. Feb-
ruar 2010 zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S.
383, 395)

Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung am

24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), gedndert durch Gesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)
Standarddatenbogen 2545-303: Tollensesee mit Zufllissen und umliegenden Waldern
Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-V) vom 8. Februar 1993
(GVOBI. M-V S. 90), gedndert durch Gesetz vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 870)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2528), gedndert durch Gesetz
vom 6. Oktober 2011 (BGBI. I S. 1986)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November 1992
(GVOBI. M-V S. 669), geidndert durch Gesetz vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 759, 765)
Gesetz zum Schutz des Bodens vom 17. Mirz 1998 (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG)
BGBI. S. 502), gedndert durch Gesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I S. 212)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschiitterungen und #hnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - Blm-
Sch@) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), geén-
dert durch Gesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. 1 S. 212)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung-PlanZV) i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geédn-
dert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Gesetz iiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz, LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V S.
503), gedndert durch Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323)

Fachplanungen

Laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte vom Juni 2011
(RREP MS) ist der Raum Tollensesee als Schwerpunktraum fiir Tourismus ausgewiesen.
Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Mecklenburgische Seenplatte (Juni 2011)
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- Im Landschaftsplan der Stadt Neubrandenburg ist der Bereich zwischen Lindenstra3e und
dem Waldrand des Nemerower Holzes als zu entwickelndes ,Sondergebiet mit hohem Griin-
anteil, touristisches Sondergebiet” dargestellt. Dem Qualitdtsziel wird insofern entsprochen,
dass die Versiegelung auf maximal 60% begrenzt wurde und der vorhandene Baumbestand,
soweit moglich, integriert wurde. Das Strandbad ist mit seinen Nutzungsbereichen und sei-
nem Altbaumbestand zu erhalten. Fiir das Plangebiet werden folgende Aussagen getroffen:

Die aufgefiihrten naturrdumlichen Faktoren und die bereits vorhandene Infrastruktur land-

schaftsgebundener Erholungsformen pradestinieren das Planungsgebiet vor allem flir dem Wohl

der Allgemeinheit dienende Nutzungen der geplanten Art. Zur Sicherung der Erholungsfunktio-
nen sind im Planungsgebiet Nutzungen einzuordnen, welche sich moglichst konfliktfrei in diese

Umgebung einfiigen und nicht zu Einschrankungen des Strandbadbetriebes flhren.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerk-
male

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden nachfol-
gend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von Umwelt-
merkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge
der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieBend wird die mit der Planung verbundene Verande-
rung des Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die herausgestellten Umweltwirkungen sowie
MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkun-
gen werden abgeleitet. Fiir alle Schutzgiiter ist der Untersuchungsraum gleich dem Geltungsbereich
des B- Planes. Fiir die Bestandserfassung wird vorrangig auf vorhandene Unterlagen (Linfos MV, Land-
schaftsplan, Umweltpriifung zum vorhabenbezogenen B- Plan 31 ,Augustabad”, Umweltpriifung FNP -
Anderung) zuriickgegriffen. Fiir den Bereich des SO 3 liegen Kartierungen aus dem Jahr 2005 der
Avifauna, Amphibien, Reptilien, Fledermause und Insekten vor, welche in den Umweltbericht einflie-
Ben. Zusatzlich werden eine Biotoptypenkartierung, eine Kontrolle des Baumbestandes sowie eine Kar-
tierung der Avifauna des gesamten Plangebietes durchgeflhrt.

211 Schutzgut Mensch
Schwerpunkte der Untersuchungen zum Schutzgut Mensch sind Angaben zur Immissionsbelastung und
zur Beeintrdachtigung der Erholungsfunktion durch das Vorhaben.

Hauptimmissionsquelle im Plangebiet, vordergriindig im Bezug auf Larm, ist das Strandbad Augustabad
mit seinen Liegewiesen, Spielplatzen, den Volley- und Basketballpldtzen, den ausgewiesenen Lagerfeu-
er- und Grillplatzen, der Minigolfanlage und den gastronomischen Einrichtungen. Weitere Immissionen
verursachen An- und Abfahraktivititen von Kraftfahrzeugen Erholungssuchender. Die Immissionen
sind saisonal verschieden. Im Sommer treten die hdochsten Belastungen auf. Um die Larmimmissionen
einschatzen zu kénnen, wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Fiir die vorgesehene
Bebauung auf Sondergebietsflichen werden die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete herangezogen.
Diese betragen tagsiiber werktags auBerhalb der Ruhezeit 60 dB (A), innerhalb der Ruhezeit und an
Sonn- und Feiertagen 55 dB (A) und nachts 45 dB (A). Durch das Freizeitbad kommt es an Werktagen
nicht zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der Freizeitliirm-Richtlinie fiir ein Mischge-
biet. An Sonn- und Feiertagen tritt — bei prinzipiell Ghnlichen Schallimmissionspegeln wie an Werkta-
gen mit ,Badewetter” - eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte von bis zu 6,5 dB (A) auf. Dies
ist durch die niedrigen Beurteilungswerte und eine zusdtzliche Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen be-
griindet. Die maB3gebenden Immissionsrichtwerte werden im B- Plan in Anbetracht der Vorbelastung
fiir SO1 und SO3 festgelegt mit 60/45 dB(A) Tag/Nacht und innerhalb der Ruhezeit und an Sonn- und
Feiertagen 55 dB (A). Die maBgebenden Immissionsrichtwerte fiir das Wohngebiet (WR) in der Nach-
barschaft lauten 50/35 dB(A) Tag/Nacht.

Die Flache des SO 4 mit dem Strandbad ,Augustabad” und die Verkehrsflaichen des B-Plangebietes sind
flir die Erholungsfunktion aufgrund der besonderen Standortmerkmale von groBer Bedeutung. Durch
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das Plangebiet verlauft der Tollenseseeradrundweg. Die bestehenden Verkehrsflachen erschlieBen das
umliegende Erholungsgebiet ,Nemerower Holz" mit seinen vielfaltigen Wanderwegen insbesondere den
Tollenseseeradrundweg, den Nordic-Fitness-Park und den Weg zum Aussichtsturm Behmshdhe. Diese
bestehenden Nutzungen entsprechen den Vorgaben der Karte 6 ,Erholungsvorsorge” und Karte 7
“Funktionsbereiche" des Gutachtlichen Landschaftsprogramms und den Aussagen des Landschaftspla-
nes. Die maroden Hallengebdude auf der Flache des SO 3, der ungenutzte Sportkomplex auf der Fliche
des SO3 und die berdumte Fliche des SO 1 werden als stérend wahrgenommen und stehen der Naher-
holung nicht zur Verfiigung.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sowie dem Naturschutzanpassungsgesetz Mecklenburg-
Vorpommern sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Lebensrdume sowie sonstige Lebensbedingungen sind nicht nur zu
schiitzen, sondern auch zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Es wurde eine Biotopkartierung durchgefiihrt. Im Bereich des B-Plangebietes konnten folgende ge-
schiitzte Biotope kartiert werden:

- VGR: Rasiges GroBseggenried, Nebencode FQS: Sicker- und Sumpfquelle
- FQS: Sicker- und Sumpfquelle, Nebencode VQF: Quellflur

Die Sicker- und Sumpfquelle ist aufgrund ihrer geringen Fldche nicht im Landesverzeichnis
der gesetzlich geschiitzten Biotope verzeichnet. Sie entstand durch Anschnitt des Hangberei-
ches und befindet sich auf der Flache des SO 3

- VHF: Hochstaudenflur feuchter Moor- und Sumpfstandorte ebenfalls auf SO 3
- VRP: Schilfréhricht
- VSX: Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern

VPR und VSX sind mit der Nummer NBG00492 als geschiitzter Biotop in der Biotopkartie-
rung des LUNG MV enthalten und befinden sich am Tollenseseeufer.

Weitere Biotope im Plangebiet sind Laubwalder mit Vorwald in den slidwestlichen und sliddstlichen
Randbereichen, viele jlingere und altere Einzelbdume, eine groBe Anzahl von Siedlungsgehdlzen und
Zierrasen vor allem im Strandbadbereich, Schlagfluren, Staudenfluren und Brachflachen auf den Fla-
chen der SO1 bis SO 3 sowie versiegelte und teilversiegelte Flachen.

Folgende nach der Roten Liste des Landes Mecklenburg-Vorpommern gefdhrdeten Pflanzenarten wur-
den innerhalb des B-Plangebietes kartiert:
Wihrend der Kartierungen zu SO 3 im Jahr 2005
- Wiesen-Glockenblume (Campanula patula), Kat. V
- Waldklee (Trifolium alpestre), Kat. 3
- Sumpfbliitige Binse (Juncus subnodulosus), Kat. 3
Wahrend der laufenden Kartierungen zum gesamten Plangebiet
- Leberbliimchen (Hepatica nobilis).
Die Standorte von Waldklee, Sumpfbliitiger Binse und Leberbliimchen befinden sich auBerhalb der
Baufelder. Geschiitzte Pflanzen kommen im B-Plangebiet nicht vor.

Die heutige potenziell natiirliche Vegetation des Plangebietes als HPNV-"Obereinheit" ist ,Waldmeister
Buchenwald".

Im SO 1 befinden sich Flachen im 30 m Waldabstandsstreifen nach LWaldG MV. Im SO 3 befinden sich
Waldfldchen nach LWaldG MV. Diese sind dem FFH-Lebensraumtyp 9130 ,Waldmeister-Buchenwald"
zuzuordnen. Fiir das Bauen im Waldabstandsstreifen sind Ausnahmen zu erwirken, welche nur fiir Bau-
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lichkeiten erteilt werden, die nicht dem Aufenthalt von Menschen dienen. Bei Eingriffen in den Wald-
bereich ist ein Antrag auf Waldumwandlung erforderlich.

Tiere

Im Jahr 2005 wurden fiir die Flache des SO 3 Kartierungen der Avifauna, Amphibien, Reptilien, Fleder-
mause und Insekten durchgefiihrt. Weiterhin erfolgte 2010 eine Kartierung der Avifauna fiir das ge-
samte Plangebiet, eine Kontrolle des Baumbestandes auf Lebensstdtten besonders geschiitzter Tierarten
und eine Untersuchung der zum Abriss vorgesehenen Turnhalle.

Brutvigel

Alle europdischen Vogelarten sind nach BNatSchG besonders geschiitzt. Bei der Avifaunakartierung im
Jahr 2010 konnten im Geltungsbereich des B-Planes 32 Brutvogelarten ermittelt werden, die alle als
nicht gefahrdet eingestuft sind (vgl. Anlage 2). An einer Eiche im SO 1 wurde der in M-V stark gefahr-
dete Wendehals beobachtet, so dass Brutverdacht besteht. Im Bereich des Augustabades treten der
Rotmilan, Schwarzmilan und Schwarzspecht als Nahrungsgéste auf. Schwarzspecht und Griinspecht
sind Brutvogel im angrenzenden Buchenwald. Im Nemerower Holz briitet auBerdem ein Mausebussard.
Aufgrund der Entfernung des Horstes zum B-Plangebiet (ca. 200 bis 300 m) sind keine Beeintrichti-
gungen zu erwarten. In den alten Hallen im SO 3 briiten Rauchschwalben (4 BP). Bei der Kontrolle der
Gebaude konnten keine Nester gefunden werden. Da die Tiere aber regelmaBig in die Halle ein- und
ausgeflogen sind, werden die Nester im nicht einsehbaren Dachbereich der Halle vermutet.

Durch Uberbauung der SO 1-SO 3 gehen auBerdem Brutplitze von Amsel, Bachstelze, Hausrotschwanz,
Gimpel, Stieglitz und Ringeltaube verloren. An der Turnhalle wurden am Gesimskasten 2 Nester kartiert
(wahrscheinlich Hausrotschwanz).

Fledermduse

Alle Fledermausarten sind nach BNatSchG streng geschiitzt. Am ndérdlichen Verwaltungsgebdude auf
der Flache des SO 3 konnten Sommerquartiere der Zwergfledermaus in den Spalten des Dachiiberstan-
des nachgewiesen werden. In und an den groBen Hallen konnten keine Nachweise von Quartieren er-
bracht werden. Der Baumbestand des B-Plangebietes ist reich an Strukturen, die von Fledermausen als
Quartiere genutzt werden kénnen. Der GroBteil der Altbdume weist Hohlen auf. Das Vorkommen von
Quartieren kann nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde der Baumbestand des Plangebiets zum
Erhalt festgesetzt. Die im B-Planentwurf zur Fillung vorgesehenen Bdume weisen keine Héhlen oder
andere durch Fledermiuse nutzbare Strukturen auf.

An der zum Abriss vorgesehenen Turnhalle wurden Ein- und Ausflugbeobachtungen (.2.07., 24.09.,
05.10.2010: jeweils Abend- und Morgendammerung) durchgefiihrt und das Gebaude von auBen und
innen auf Fledermausspuren untersucht (08. 02.2011). Bei den Ein- und Ausflugbeobachtungen konn-
ten keine Fledermause nachgewiesen werden. Quartiermoglichkeiten sind am Gebdude aber vorhanden.
Durch offene Fenster besteht auBerdem die Moglichkeit, dass Tiere in das Gebadude einfliegen kdnnen.
Im Geb3dude wurden keine Fledermausspuren entdeckt, allerdings weisen Fliigel von Tagfaltern auf
FraBplatze des Braunen Langohrs hin.

Amphibien

Amphibienlaichpldtze sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden. Bei der Kartierung konnte im Wald
eine juvenile Erdkrote nachgewiesen werden. Der Wald wird in geringem Umfang durch Erdkroten als
Sommerlebensraum und zur Uberwinterung genutzt. Die Laichplatze befinden sich wahrscheinlich in
flachen Uferabschnitten des Tollensesees. Beeintrachtigungen von Amphibien kénnen ausgeschlossen
werden.

Reptilien
Bei der Kartierung der Reptilien wurde am Hang des Wohnmobilplatzes eine Waldeidechse kartiert. Die
Art kann im gesamten B-Plangebiet vorkommen.

Im Bereich der im B-Plan festgesetzten Baugrenzen sind keine fiir die Zauneidechse geeigneten Habi-
tatstrukturen vorhanden.
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Insekten

Im angrenzenden Waldgebiet des Nemerower Holzes am Aussichtsturm Behmshéhe wurde im Jahr
1995 eine Kartierung der Nachtfalter durchgefiihrt. Die Artendichte wird mit 200 kartierten Arten im
Vergleich zu anderen Waldkartierungen als gering bis mittel eingestuft.

Im siidwestlichen Buchenwaldbereich wurde der Eremit, eine streng geschiitzte Art, festgestellt. Bei der
Kontrolle des Baumbestandes wurden keine Eremitennachweise erbracht. Da Nachweise des Kafers nur
erbracht werden kénnen, wenn Hdéhlen direkt untersucht werden bzw. Mulm aus den Hohlen austritt
und aus der Umgebung Eremitennachweise vorliegen, ist das Vorkommen der Art im B-Plangebiet auch
ohne direkten Nachweis wahrscheinlich. Die Alteichen im SO 1 und SO 4 weisen zum GroBteil Hohlen
auf. Die im B-Plan zur Fallung vorgesehenen Bdume weisen keine Hohlen auf.

Fazit

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren. Dieser
Schutz gilt fiir Rauchschwalben, Hausrotschwénze und die Fledermausquartiere auch im Winter, wenn
die Tiere nicht anwesend sind. Daher ist fiir den Abriss der Gebdude eine Ausnahmegenehmigung von
den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.

Der Verlust der Brutplatze und der Fledermausquartiere muss durch geeignete MaBBnahmen kompen-
siert werden (vgl. Kap. 2.3).

Fiir alle anderen Artengruppen konnen Verbotstatbestinde gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlos-
sen werden.

Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG) hat im Ergebnis der Priifung der
artenschutzrechtlichen Auseinandersetzung mit Schreiben vom 16.03.2011 festgestellt, dass fiir die
Planung bei Festsetzung der Vermeidungs- und /oder CEF-MaBnahmen gemdB artenschutzrechtlicher
Auseinandersetzung eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten auf der Ebene der Pla-
nung durch das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie in Aussicht gestellt werden kann.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

Falls die in den Planunterlagen dargestellten AusgleichsmaBnahmen fiir die vom Vorhaben verursach-
ten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nicht vor Beginn der Umsetzung des Vorhabens reali-
siert werden kdnnen, sind vor Umsetzung des Vorhabens Ausnahmegenehmigungen nach § 45 Abs. 7
BNatSchG fiir die betroffenen Arten bzw. Artengruppen Fledermduse, Hausrotschwinze und Rauch-
schwalben erforderlich.

Vor Durchfiihrung der Arbeiten zur Baumféllung sind die Bdume, falls sie bisher nicht begutachtet
wurden, auf Vorkommen des Eremiten (Osmoderma Eremita) und auf mégliche in Baumhdéhlen nis-
tende Vogelarten sowie Fledermausquartiere zu lberpriifen. Fiir die Bdume mit den nachgewiesenen
Vorkommen des Eremit sind ggf. geeignete SchutzmaBnahmen zu treffen (keine Fdllung von Bdumen
in der Ndhe der Vorkommen, keine befestigten Wege um die Bdume mit betroffenen Vorkommen, Si-
cherung des Bestandes der Bdume im Rahmen der Festsetzungen im Bebauungsplan). Ggf. sind bei
Betroffenheit der Arten durch die vorgesehenen MaBBnahmen und zur Durchfiihrung der Verkehrssi-
cherungspflicht ebenfalls Ausnahmegenehmigungen von den artenschutzrechtlichen Verboten des

§ 44 BNatSchG beim LUNG zu beantragen. Die Ersatzquartiere sind wdhrend der ersten 3 Jahre nach
Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen und nach 5 Jahren im Rahmen des Monitoring nach § 4 c
BauGB auf die Sicherung der dauerhaften Artenschutzfunktion zu (berpriifen.

Die in den Unterlagen dargestellten Zeitrdume zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde sind einzuhalten.
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2.1.3 Schutzgebiete

Ein stidostlicher Teilbereich des Plangebietes liegt im Randbereich des Landschaftsschutzgebietes ,Tol-
lensebecken” und des FFH-Gebietes ,Tollensesee mit Zufliissen und umliegenden Wildern" (DE 2545-
303).

Das FFH-Gebiet ,Tollensesee mit Zufllissen und umliegenden Waldern" erstreckt sich vom Stadtgebiet
von Neubrandenburg in Richtung Stdwest bis Weisdin liber einer Ldnge von 18,7 km. Es schlieBt als
Kernstiick das Tollensebecken mit den beiden groBen Seen, dem Tollensesee und der Lieps, ein. Einge-
schlossen sind seine Zufliisse, zahlreiche kleine, sowie die groBeren (Zippelower Bach, Ziemenbach,
Nonnenbach u. a.) und angrenzende, meist strukturreiche Wilder. Die von der letzten Kaltzeit (Weich-
selkaltzeit) vor 18.000 bis 15.000 Jahren geprigte Landschaft ist nicht nur vom Relief her, sondern
auch von der Naturraumausstattung duBerst abwechslungsreich. Neben den erwdhnten Seen und Béa-
chen pragen Walder, feuchte und trockene Wiesen sowie in der Ackerlandschaft zahlreiche Feuchtsen-
ken und Sélle das Landschaftsbild.

Erhaltungsziele des FFH-Gebietes sind:
- Erhalt des Tollensesees als nahrstoffarmeres Gewasser und

- Erhalt angrenzender Gewasser-, Griinland-, Moor- und Waldlebensraumtypen mit charakte-
ristischen FFH-Arten.

Im Jahr 2009 wurde eine FFH-Vertraglichkeitspriifung fiir das SO 3 durchgefiihrt. Durch Verringerung
der fiir die Waldumwandlung vorgesehenen Fliche konnten erhebliche Beeintrdchtigungen fiir den
Eremiten und den FFH-LRT 9130 ausgeschlossen werden (vgl. Griinspektrum 2009). Der B- Plan trifft
Festsetzungen flir MaBnahmen im Bereich des FFH-Lebensraumtyps 9130 ,Waldmeister-Buchenwald".

Im Plangebiet befinden sich die unter Punkt 2.1.2 aufgefiihrten geschiitzten Biotope.
Viele der Einzelbdume im Plangebiet sind nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzt.

Fiir das LSG ist eine Ausnahme von den Verboten der LSG - Verordnung oder eine Ausgrenzung der
Flachen aus dem LSG zu erlangen. Fiir Fillungen gesetzlich geschiitzter Baume und fiir Eingriffe in
gesetzlich geschiitzte Biotope sind Ausnahmen zu beantragen.

2.1.4 Schutzgut Boden

Der Boden des Plangebietes ist aufgrund des Vorherrschens sandiger Bestandteile versickerungsfahig
und durch die bisherige Nutzung erheblich verdndert worden. Die natiirlichen Bodenverhiltnisse sind
im Plangebiet nicht mehr anzutreffen. Das Plangebiet ist teilweise durch Gebdude und Verkehrsflachen
versiegelt.

Das Vorhaben befindet sich laut LINFOS ligth, dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg - Vorpommern
des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG) hier unter Geologie, Ubersichts-
karten, im Bereich von Tieflehm-/ Lehm-/ Parabraunerde/ Fahlerde/ Pseudogley (Staugley); Grundmo-
ranen, z. T. mit starkem Stauwassereinfluss, eben bis flachkuppig, laut landesweiter Analyse der Land-
schaftspotenziale stehen sickerwasserbestimmte Sande an. Der ndérdliche Teilbereich ist dem unteren
Sand zuzuordnen, der durch das Abtragen des ehemals dariiber liegenden Geschiebemergels sichtbar
wurde. Diese Bodenform ist in allen unteren Hanglagen des Bereiches der Stadt Neubrandenburg anzu-
treffen. Der siidliche Teil des Vorhabensstandortes ist von holozédnen bis spédtglazialen Abschlammmas-
sen gepragt. Vorherrschend sind organogene Béden der Taler und Abschlammmassen.

Wegen ihrer Archivfunktion oder Seltenheit besonders zu schiitzende Bodenarten sind nicht anzutref-
fen. Geschiitzte Geotope nach NatSchAG M-V sind oberirdisch nicht vorhanden.

Altlastenuntersuchungen sind fiir die Flachen des SO 3 durchgefiihrt worden. Im Boden aller unter-
suchten Proben wurden keine Hinweise auf altlastenrelevante Stoffe im Rahmen des Untersuchungs-
spektrums gefunden. Entsprechend dem Hinweis der Untersuchung "sind bei Bebauung und Nutzungs-
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anderung erneut weiterfiihrende Untersuchungen zur Altlastensituation einzuplanen, um den Altlas-
tenverdacht sicher auszuschlieBen" (Gutachten Geothermie Neubrandenburg 1995).

Laut Stellungnahme der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde (Schreiben vom 27.10.2010) wurden
mit Bezug auf die im Altlastengutachten von 1995 dokumentierten Grundwasserbelastungen im Sep-
tember 2010 die vorhandenen zwei Grundwassermessstellen beprobt. Die vorgelegten Analysenergeb-
nisse weisen in beiden Pegeln eine wesentlich geringere Schadstoffkonzentration im Vergleich zu den
Werten laut Gutachten von 1995 aus. Die ermittelten Schadstoffkonzentrationen sind als geringfiigig
einzustufen (laut unterer Wasserbehorde). Eine Beprobung des Bodens wurde nicht in Betracht gezo-
gen, da zum damaligen Zeitpunkt (1995) keine Hinweise auf altlastenrelevante Stoffe gefunden wur-
den.

2.1.5 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewasser. Im LINFOS ligth unter Geologie, Grundwasser
sind flir das Plangebiet je nach Abstand zum Tollenseseeufer Grundwasserflurabstande von 2 bis 10 m
angegeben. Das Grundwasserneubildungspotenzial und das nutzbare Grundwasser sind in Karte 3
«Wasserpotenzial” des Gutachterlichen Landschaftsprogrammes mit sehr hoch angegeben. Laut Gut-
achtlichem Landschaftsprogramm Karte 3, Wasserpotenzial” liegt das Plangebiet in einem Bereich mit
sehr hoher Bedeutung (> 10.000 m2/d) des nutzbaren Grundwasserdargebotes und sehr hoher (Durch-
schnitt: 20 - 25 %) und mittlerer Bedeutung (Durchschnitt: 10 - 15 %) fiir die Grundwasserneubildung.
Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet.

Der Wasserhaushalt des Landschaftsraumes wird von Grund- und Oberflachenwasser bestimmt. Wegen
der geringen bis mittleren jahrlichen Niederschlagsmenge gibt das Land nur geringe Abflussmengen
her. Im Talsandbereich besteht ein geringer Grundwasserflurabstand von etwa 2,5 m.

Der Raum wird durch den nahen Tollensesee geprégt. Die Beeintrdchtigung des Sees durch die geplan-
ten Nutzungen ist auszuschlieBen. Ein Uberschwemmungsgebiet im Uferbereich des Tollensesees ist
nicht ausgewiesen.

AuBerhalb des Plangebietes am siidostlichen Rand befindet sich die Hieronymusquelle. Es ist eine Si-
cker- und Sumpfquelle mit nassem Bereich durch Schichtwasseraustritt am Hang. Die Quelle ist von
Wild zerwiihlt und vegetationsfrei, dariiber stehen einige Baume. Von der Quelle flieBt ein Rinnsal ab,
das unter einem Pfad verschwindet und unterhalb eines Brunnenschachtes wieder austritt. Hier flie3t
es als Rinnsal mit Kalktuffbildung bis zum HangfuB mit Abfluss in die Abwasserleitung.

Ebenfalls auBerhalb des Plangebietes, unterhalb eines hoher gelegenen SchieBstandes grenzen neben
dem befestigten Wasserausfluss der Hangdranung eine quellige Béschung und ein etwa 6 m2 groBer
Bereich mit Dranwassereinfluss an.

Westlich der abgegrabenen und spidter wieder angeschiitteten Béschung im Plangebiet befindet sich
ein angeschnittener nasser bis feuchter Quellhorizont mit fragmentarisch ausgebildetem Sumpfseg-
genried. Daneben finden sich eingestreut vegetationslose nasse Quellstellen. In den Randbereichen
wachsen Salweiden (Salix caprea), die den Quellbereich beschatten. Dieser Bereich ist nach NatSchAG
M-V geschiitzt. Er ist entstanden nach dem Abgraben der Boschung zum Bau der Hallen und durch
vernachlassigte Pflege der Dranung. Das anfallende Hangwasser wird in einer versiegelten Rinne am
FuB der Boschung aufgefangen.

Hinweise auf verfiillte Gewdasser oder temporadre Wasserflachen sind nicht vorhanden. Im SO 3 hat der
gesamte versiegelte Bereich eine Drianage.

2.1.6  Schutzgut Klima und Luft

Der Landschaftsraum gehort zum Klimagebiet des mecklenburgischen GroBseen- und Hiigellandes, es
ist das maritim beeinflusste Klima des Binnentieflandes. Gepragt wird der Vorhabensstandort durch die
Lage am Rand des Tollensesees umgeben von Waldfldchen, die zum Plangebiet abfallen.
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Das Gewdsserklima ist gepragt von hohen Potenzialen fiir den Warmeausgleich, die Ventilation, die
Frischluftentstehung sowie fiir die Regenwasserriickhaltung. Die Waldflachen haben ebenfalls hohe
Potenziale fir den Klimaschutz, den Warmeausgleich, die Frischluftentstehung sowie fiir die Regen-
wasserriickhaltung. Das Plangebiet ist im Durchschnitt maBig versiegelt mit mittleren Klimapotenzialen
und der Regenwasserriickhaltung. Zu sichern sind in diesem Bereich lokale Ausgleichsflachen, zu ver-
hindern ist die Errichtung von Zirkulationshindernissen.

Die Hallen des SO 3 sind potenzielle langgestreckte Hindernisse der aus dem Wald zum Wasser stro-
menden Luft. Da ihrer Hohe im Verhaltnis zu der Hohe des Hanges keine erhebliche Barrierewirkung
zukommt, ist ihre Auswirkung gering. Lediglich zwischen Gebdude und Bdschung kann es zu Stauun-
gen kommen.

2.1.7 Schutzgut Landschaft

Das Relief des Plangebietes entstand vor 12.000 bis 15.000 Jahren in der Pommerschen Phase der
Weichseleiszeit durch am FuB3 des Gletschers abflieBendes Schmelzwasser als Abflussrinne mit Sand in
oder unter der Grundmoréne (glazifluviatil-glazilimnisch).

Laut Gutachtlichem Landschaftsprogramm Karte 8 “Naturrdaume” liegt das Plangebiet in der Land-
schaftszone Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte, der GroBlandschaft Oberes Tollensegebiet
und der Landschaftseinheit Kuppiges Tollensegebiet mit Werder. LINFOS ligth (hier unter ,Landesweiter
Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale - Landschaftsbildpotenzial”) weist dem Plangebiet
betreffenden Landschaftsbildraum ,Nordlicher Tollensesee/Brodaer und Nemerower Holz V 6 - 23" eine
sehr hohe Bewertung zu. Das Plangebiet befindet sich in keinem Kernbereich landschaftlicher Freirdu-
me.

Der Landschaftsraum des Tollensebeckens ist auf Grund seines starken Reliefs und des hohen Waldan-
teils bis an die Wasserflichen sehr hoch zu bewerten. Charakteristisch sind auch die sichtbaren Ele-
mente der stadtischen Bebauung hinter dem Ufergehdlz, u. a. der Turm von Behmshohe oder die Hoch-
hausbebauungen der Siidstadt und des Lindenbergs.

Der das Plangebiet umgebende Siedlungsbereich liegt am Nordwesthang des Lindenbergs am Ful3 des
bewaldeten Hanges und weist Hohenunterschiede von etwa 35 m auf. Die LindenstraBBe wird von einer
sehr heterogenen Bebauung geprégt. Die Gebaude treten jedoch hinter die GroBbaume zuriick, so dass
dieser StraBBenzug "griin" gepragt ist.

Beim Plangebiet handelt es sich um einen bereits bebauten Standort am Rand des Siedlungsbereiches,
der stark von den vorhandenen Gebduden und Nutzungen gepragt wird, aber auch sehr in GroBgriin
eingebunden ist. Die groBflachigen Hallen des ehemaligen Reparaturwerkes (RWN) wirken aus der N&-
he beeintrachtigend, sind aber aus der Ferne nicht zu erkennen. Nur einzelne Elemente der Strandbe-
bauung z. B. der Kiosk und die Stege sind durch Liicken liber die Wasserflache zu sehen. Im Sommer ist
auch der Strandbetrieb weithin wahrnehmbar.

2.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Planbereich sind im Sondergebiet SO1 Bodendenkmale vorhanden. Aus denkmalpflegerischer Sicht
ist im SO1 der Umgebungsschutz zu den in rdumlicher Ndhe vorhandenen Baudenkmalen (s. unter
Begriindung 6.2.1.7.2) zu beachten. Da eine Beeintrdchtiqung des Umgebungsschutzes o. g. Denkmale
auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht beurteilt werden kann, ist bei der nachfolgenden Objekt-
planung folgender Hinweis zu beachten:

Im Sondergebiet SO1 ist eine zuldssige Zahl der Vollgeschosse als HichstmaB bis IV Geschosse mdg-
lich. Diesbeziiglich ist aus denkmalpflegerischer Sicht die mdgliche Beeintrichtigung des Umgebungs-
schutzes o. g. Denkmale gem. DSchG M-V § 7 (1) Satz 2 geltend zu machen. Eine abschlieBende Beur-
teilung kann jedoch erst nach Vorlage entsprechend aussagekrdftiger Planungsvorlagen erfolgen. Bei
der nachfolgenden Objektplanung ist die Denkmalbehérde zu beteiligen.

Auf Grund der erheblichen Bodeneingriffe zur Planierung der Fldiche ist die Wahrscheinlichkeit der
Entdeckung von Fundstiicken in den Sondergebieten SO2 und SO3 gering.
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2.1.9 Wechselwirkungen zwischen Belangen des Umweltschutzes

Tab. 1: Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern im Plangebiet
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Mensch + + + 0 0 + + + +
Pflanzen + + 0 0 0 0
Tiere + + 0 0 0 0
Schutzgebiete + + 0 0 0 0 + 0
Boden + + + 0 0 0 0 0
Wasser 0 0 + 0 0 0 0 0
Klima + 0 + 0 0 0 + 0
Luft + 0 + 0 0 + + 0
Landschaft 0 + 0 0 + 0 0
Kultur- und Sachgiiter - - 0 0 0 0 0 0 0 +

- - stark negative Wirkung _ 0 neutrale Wirkung [+ positive Wirkung BSOS

kung

Zwischen den Schutzgiitern treten verschiedenartige Wechselwirkungen auf. So beeinflusst vor allem
der Mensch sdmtliche nachfolgenden Schutzgiter durch sein Wirken. Von Bedeutung ist der Wald im
Ensemble der Schutzgiiter. Zum einen ist er Lebensraum fiir Pflanzen- und Tierarten, hat positiven
Einfluss auf den Boden durch Verhinderung von Erosion, reinigt und filtert das Wasser der Niederschla-
ge und pragt ganz entscheidend das Landschaftsbild. Zum anderen ist er als Erholungsraum fiir den
Menschen von erheblicher Bedeutung. Tabelle 1 stellt die Wechselbeziehungen zwischen den Schutz-
giitern im Plangebiet zusammen.

2.1.10 Zusammengefasste Umweltauswirkungen
Die folgende Tabelle fasst die Umweltauswirkungen zusammen, welche im nachfolgenden Text erlau-
tert werden.

Tab. 2: Einschatzung der Umweltauswirkungen und deren Erheblichkeit

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
unter Betrachtung
festgesetzter Mi-
nimierungs- und
Kompensations-
maBnahmen
Mensch Wohnbebauung steht im Konflikt mit der Festsetzung des °
Sondergebietes fiir Tourismus, Sport, Freizeit und Erholung
Biotope/Pflanzen |Verlust von standorttypischen Lebensraumen °
Tiere Verlust von standorttypischen Lebensrdumen °
Schutzgebiete Beeintrachtigung von FFH-Lebensraumtypen und Anhang °
[I/IV-Arten, Eingriff in das LSG, in geschiitzte Biotope und
Beseitigung geschiitzter Einzelbdume
Boden Versiegelung von Boden und Verlust seiner Funktionen °
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Schutzqut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
unter Betrachtung
festgesetzter Mi-
nimierungs- und
Kompensations-
maBnahmen
Wasser Einschrankung der Grundwasserneubildung °
Klima/Luft Auswirkungen auf lokales (Mikro-) Klima durch Einschrén-
kung der Zirkulation -
Landschaft Beeintrachtigung des Landschaftsbildes _
Kultur- und sons- °
tige Sachgiiter
eee schr erheblich ee crheblich e weniger erheblich - nicht erheblich
2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Werden im B- Plan MaBnahmen festgesetzt und mit der Baugenehmigung durchgesetzt, welche die
Einhaltung der maBgeblichen Immissionsrichtwerte (Freizeitldrmrichtlinie) der auf das B-Plan-Gebiet,
insbesondere auf die geplante Wohnfunktion einwirkenden Emissionen seitens des bestehenden Frei-
zeitbades sicherstellen, treten keine erhdhten Belastungen fiir das Schutzgut Mensch auf. Im anderen
Fall sind Konflikte bis zur Einschrankung der Aktivitdten des Strandbades vorprogrammiert.

Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion durch die geplante bis zu viergeschossige Bebauung und die
bis zu 60 % Versiegelung der derzeit nicht fiir Erholungszwecke nutzbaren und durch unproportionier-
te Bebauung vorbelasteten Flaichen der SO 1 bis SO 3 sind nicht zu erwarten, da die fiir diese Flachen
vorgesehenen Funktionen dem vorhandenen Nutzungsspektrum nicht entgegenstehen werden und
dieses erginzen.

Durch die geplanten MaBnahmen wird es zu umfangreichen Versiegelungen auf den SO 1 bis SO 3
kommen. Betroffen sind lGberwiegend Biotope mit geringer bis mittlerer Wertigkeit. Ein empfindlicher
Eingriff in das Okosystem ist im Waldbereich zu erwarten. Hierfiir ist ein Antrag auf Waldumwandlung
zu stellen und Ausgleich nach LWaldG M-V zu leisten. Der tiberwiegende Teil der Einzelbdume und
geschiitzten Biotope insbesondere der Quellbereich im SO 3 werden zur Erhaltung festgesetzt. Der
Altbaumbestand weist zum GroBteil Hohlen auf, die von Vogeln, Flederm&usen oder dem Eremit besie-
delt sein kdnnen. Bei Eingriffen in geschiitzte Elemente sind Ausnahmen aus den jeweiligen Schutzbe-
stimmungen zu beantragen. Wenn die Béschung im Bereich der Sickerquelle angeschnitten wird, ist
mit einem starkeren Austritt von Sickerwasser zu rechnen.

Durch den Abriss der Gebaude und die erneute Uberbauung der Flchen wird die gefihrdete Wiesen-
Glockenblume verdrangt und besonders geschiitzte faunistische Arten gestort.

Durch den Abriss der Gebaude sind Brutplatze der Rauchschwalbe, des Hausrotschwanzes und Som-
merquartiere der Zwergfledermaus betroffen. Da die Lebensstatten der Rauchschwalben, Hausrot-
schwinze und der Fledermduse ganzjahrig unter Schutz stehen, ist fiir den Abriss der Gebdude bei der
zustandigen Behorde (LUNG M-V) eine Ausnahmegenehmigung nach BNatSchG zu beantragen.

Der im B-Planentwurf zur Féllung vorgesehene Baumbestand wurde auf Lebensstatten besonders ge-
schiitzter Arten untersucht. Vorkommen von Eremit und Fledermdusen kénnen ausgeschlossen werden,
so dass durch die Fallung keine Verbotstatbestande gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen.

Die Waldumwandlung kann aufgrund der Wegesicherungspflicht zu weiteren Konflikten in Hinblick auf
den Eremiten fiihren. Dies betrifft den Altbaumbestand im gesamten B-Plangebiet. Ein GroBteil der
zum Erhalt festgesetzten Baume weist Hohlen auf, die durch den Eremiten und Fledermiuse genutzt
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werden kdnnen. Sollten aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht Fallungen bzw. PflegemaBnahmen
notwendig sein, sind die Baumhdhlen vorher zu untersuchen (Ein-/
Ausflugkontrollen, Hubsteiger).

In die Lebensrdume der Nachtfalter wird nicht eingegriffen. Eine Beeinflussung geht von einer Be-
leuchtung der Gebaude aus. AuBenlampen konnen nachtaktive Insekten anlocken. Fiir Amphibien und
Reptilien kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Der geplante Versiegelungsgrad betrdgt in den SO 1 bis SO 3 60 %. Dadurch kann es zu einer Erh6hung
des versiegelten Flachenanteils im Plangebiet kommen. Der versiegelte Boden geht als Trager der bioti-
schen Funktionen und zur Speicherung des anfallenden Niederschlagswassers verloren. Die Bodenver-
siegelung ist Giber multifunktionale MaBnahmen zu kompensieren.

Um Losungsmaglichkeiten zum Verbleib des anfallenden Niederschlagswassers aufzuzeigen, ist ein
Konzept zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erstellt worden.

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt wird auf ein Minimum reduziert, ist aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrades jedoch vorhanden.

Die Hieronymusquelle bleibt erhalten. Im Rahmen der Freianlagenplanung wird das in den Kanal ablau-
fende Wasser in ein naturnahes Gestaltungskonzept unter Beriicksichtigung des Schutzstatus (Ge-
schiitzte Quelle § 20 NatSchAG M-V etc.) einbezogen.

Zur Sicherung des Vorhabensstandortes muss die Unterhaltung der Boschung wieder aufgenommen
werden. Ein Auffangen und Sammeln des heraustretenden Wassers wird damit verbunden sein und
kann in eine sinnvolle Freianlagenplanung einbezogen werden. Verbunden damit ist die mogliche Ver-
anderung der geschiitzten Biotope, in die aber nicht eingegriffen werden darf. Formal sind ein entspre-
chendes Verfahren nach NatSchAG M-V und eine Berlicksichtigung in der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung durchzufiihren.

Eine Beeintrachtigung des Tollensesees durch Einleitung von Stoffen ist auszuschlieBen.

Die kleinklimatischen Eigenschaften des Plangebietes werden sich nicht erheblich dndern. Beeintrach-
tigend konnte die Waldrodung und die Einschrankung der Luftzirkulation durch die drei - bis vierge-
schossigen Bauten am Hang wirken. Auf die groBradumige Klimafunktion hat dies jedoch keinen Ein-
fluss.

Das Landschaftsbild wird durch die Waldrodung und die drei - bis viergeschossige Bebauung beein-
trachtigt. Die Lage der geplanten Gebdude am HangfuB reduziert die Storwirkung etwas. Die Gebaude-
planung ist duBerst sensibel vorzunehmen.

Bei Durchfuhrung der Planung wiirde sich der Erholungsdruck auf die Umwelt geringfiigig verstarken.
Dies wird weder nachweisbar noch messbar sein, da die touristische Nutzung jetzt bereits hoch ist.
Durch vormalige Nutzung, Forstwirtschaft und Tourismus ist der Standort bereits ,vorbelastet”.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tber die LindenstraBe, neue Waldwege werden nicht errichtet. Fiir die
forstliche Bewirtschaftung des Nemerower Holzes muss ein neuer Riickeweg angelegt werden, da der
alte Weg liber das B-Plangebiet verlduft und die Anbindung an die LindenstraBBe nicht mehr gegeben
ist. Die neue ErschlieBung ist unabhédngig vom B-Plan erforderlich.

2.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit dem Plangebiet handelt sich um einen vorbelasteten Bereich, der in den SO 1 bis SO 3 fiir eine
neue Nutzung umgestaltet werden soll. Wiirden diese Planungen nicht umgesetzt, wiirde der derzeitige
Zustand bestehen bleiben. Im SO1 und SO 2 blieben der ungeordnete Brachencharakter erhalten und
im SO 4 wiirde der Freizeitbetrieb wie derzeit weiter erfolgen. Die Hallen und Anlagen im SO 3 genie-
Ben Bestandsschutz, hier wiirde es weiterhin zu Gewerbeaktivititen kommen. Infolge solcher Nutzun-
gen kame es zu keiner Entwicklung von hochwertigen Biotopstrukturen. Es wéare nicht zu unterbinden,
dass der beginnenden Entwicklung gefdhrdeter Pflanzen- und Tierarten, z. B. Wiesenglockenblume
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(Campanula pratense) und Fledermausarten, durch Versiegelungen und Sanierungsarbeiten entgegen-
gewirkt wiirde.

Wird die Planung nicht umgesetzt, bleibt die forstlich genutzte Waldfldche erhalten, da die Bebauung
dem Bestandsschutz unterliegt und die Abstandsregelungen des LWaldG M-V nicht greift. Die negati-
ven Auswirkungen auf das FFH-Gebiet wiirden, unter der Voraussetzung, dass der Bereich naturbelas-
sen und unbewirtschaftet bleibt, verhindert werden.

Der B- Plan Fontanehof greift die vorhandenen Nutzungen auf und ordnet diese. Durch die Planung
werden die Entwicklungspotenziale des Standortes umfassend umgesetzt. Der historische Tourismusan-
satz wird wiederbelebt und einer Landschaftszersiedelung an anderer Stelle entgegengewirkt.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-

weltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpldne
und in Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grundlage der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB i. V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Minimierung
und zum Ausgleich zu entwickeln. Des Weiteren muss § 44 des BNatSchG (Artenschutz) beachtet wer-
den. Nicht erforderliche Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw.
zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflichen soweit mdglich
innerhalb des Gebietes bzw. auBBerhalb des Gebietes durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

2.3.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellung
Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umweltbezoge-
nen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund nachteiliger Umweltauswirkungen in folgenden Teilbe-
reichen:
- Mensch: Konflikt mit der Festsetzung des Sondergebietes flir Tourismus, Sport, Freizeit und
Erholung,
- Biotope/Pflanzen: Verlust standorttypischer Lebensraume, Einzelbaumverluste
- Tiere: Verlust von Sommerquartieren der Zwergfledermaus, Verlust von Rauchschwalben-
und Hausrotschwanzbrutplatzen
- Schutzgebiete: Beeintrachtigung des FFH-Gebietes, des LSG
Angesichts der Tatsache, dass das Vorhaben in einem ,vorbelasteten” Raum stattfinden soll (Tourismus,
Forstwirtschaft, Industrie, kein naturnaher Standort), sind die Umweltauswirkungen als weniger erheb-
lich eingestuft worden (vgl. Tabelle 2).

Empfohlene MinimierungsmaBnahmen:

Fiir die Sondergebiete SO1-SO3 werden in Anbetracht der dort zuldssigen Nutzungen folgende Immis-
sionsrichtwerte gemaB ,Freizeitlarm-Richtlinie” Mecklenburg-Vorpommern festgelegt:

am Tage: 60 dB(A)
an Sonn- und Feiertagen sowie in den Ruhezeiten: 55 dB(A)
in der lautesten Nachtstunde: 45 dB(A)

In den Sondergebieten SO1- SO3 besteht durch das Freizeitbad Augustabad in den nahe an der Linden-
straBe gelegenen Bereichen eine Vorbelastung, die die o. g. Immissionsrichtwerte lberschreitet.

Mit folgenden Festsetzungen des B-Planes soll den Lirmschutzanforderungen bei verbleibenden Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte (It. Freizeitlarmrichtlinie) durch auf das B-Plan-Gebiet ein-
wirkende Emissionen seitens des bestehenden Freizeitbades Rechnung getragen werden:
- Die schutzbediirftigen Wohn- und insbesondere die Schlafriume/Kinderzimmer sind an der
straBenabgewandten Seite unterzubringen. Wo dies nicht mdglich ist, sind Schlaf- und Kin-
derzimmer mit schallgeddmmten Liiftungselementen auszustatten.
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AuBenwohnbereiche (AWB), wie Terrassen, Balkone etc., sind im Schallschatten/direkt hinter
dem Gebaude auf der dem Freizeitbad abgewandten Seite anzuordnen.

- Die AuBenbauteile sind mit einem resultierenden bewerteten Schallddmm-MaB R'y ..sgemaB
den festgelegten Lirmpegelbereichen (Planzeichnung Teil A) nach DIN 4109 herzustellen. Die
folgende Tabelle gibt einen Auszug aus der Tabelle 8 der DIN wieder:

Anforderungen an die Luftschalldimmung von AuBenbauteilen an der LindenstraBe, erforderliches
R'wres nach DIN 4109

.MaBgeblicher Au-
Benldrmpegel”

Aufenthaltsrdume in Biirordume u. a.

Wohnungen, Ubernach-

tungsrdaume in Beherber-
gungsstatten, Unter-

richtsraume u. a.

Larmpegelbereich

dB(A) erforderliches R'y es erforderliches R'y es
Il 56-60 30 30
1 61-65 35 30

- Der Bauherr/Architekt hat tber die Einhaltung der erforderlichen resultierenden bewerteten
Schallddmm-MaBe in Eigenverantwortung einen Nachweis zu flhren.

Auf den Flachen des SO1 und SO2 ist die Befestigung von Wegen nur in wasserdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser-und Luftdurchlassigkeit mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss und Betonierungen sind unzuldssig.

Auf den Flachen des SO1 und SO2 sind zur Befestigung von Stellplatzen auf den Flichen wasserdurch-
lassige Belage zu verwenden.

Auf den Flichen des SO1 und SO2 sind Beeintrichtigungen des Wurzelbereichs zu erhaltender Biume
zu vermeiden, Abgrabungen sowie Aufschittungen im Wurzelbereich sind weitestgehend zu beschran-
ken. PflegemaBnahmen an den zu erhaltenden Biaumen sind fachgerecht durchzufiihren. Die natiirliche
Wuchsform der Baumkronen ist zu erhalten.

Auf den Flichen des SO1 und SO2 sind Lichtschachte u. a. ebenerdige Vertiefungen zum Schutz von
Amphibien und Kleinsdugern abzudecken oder auf andere Weise zu sichern. Einfriedungen sollen den
Durchschlupf dieser Tierarten ermdglichen.

Auf den Flichen des SO1 und SO2 (Am HangfuB) ist die Einfassung der Griindécher fiir Kleintiere barri-
erefrei zu gestalten.

Auf den Flachen des SO 3 sind geschlossene Wandflachen Giber 50 m2 mit Vertikalbegriinung zu verse-
hen.

Der Quellbereich der Hieronymusquelle auf der Flache des SO 3 ist im Rahmen der Freianlagenplanung
unter Beriicksichtigung des Schutzstatus als geschiitzte Quelle nach § 20 NatSchAG M-V in ein natur-
nahes Gestaltungskonzept einzubeziehen.

Zur Sicherung des Vorhabenstandortes ist die Unterhaltung der auf der Siid-Ost-Seite vorhandenen
Bdschung im SO3 in das Freianlagenkonzept einzubeziehen.

Auf den Flachen des SO1 bis SO3 sind fiir die AuBenbeleuchtung zum Schutz der Insektenfauna Natri-
umdampf-Niederdrucklampen (einfarbiges gelbes Licht) zu verwenden.

Auf den Flachen des SO1 bis SO3 ist eine Beseitigung des nicht festgesetzten Gehdlzbestandes erst
nach Grundstiicksvermarktung mit Beginn der Bautétigkeit zuldssig.

Nach § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, Biume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplan-
tagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zdune, Geblische und andere
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Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.
Aus Griinden des Artenschutzes ist der Zeitraum auch innerhalb des Waldes einzuhalten. Die Baufeld-
freimachung (Geholzfallung, Mahd der Baustellenflichen) hat demnach im Zeitraum 1. Oktober bis

28. Februar zu erfolgen. Dadurch kann eine Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. die
Totung von Brutvogeln und Nestlingen in der Brutzeit vermieden werden. Baubedingte Beeintrachti-
gungen der Brutvogel wie Bauldarm bzw. die Anwesenheit von Menschen fiihrt nicht zur erheblichen
Beeintriachtigung der lokalen Populationen. Die Brutvigel im Plangebiet sind aufgrund des hohen Nut-
zungsdrucks an Larm und Menschen gewohnt.

Da die zum Abriss vorgesehenen Gebdude fiir Flederméduse nicht als Winterquartiere geeignet sind, hat
der Abriss im Zeitraum Dezember bis Februar zu erfolgen. Somit kann dem Totungsverbot gemal § 44
Abs. 1 BNatSchG entsprochen werden.

Empfohlene AusgleichsmaBnahmen

Die Waldabstandsflaiche M1 im SO 1 ist als Sukzessionsfliche zu belassen und mit lockeren Gruppen
aus heimischen, standortgerechten Strauchern nach Liste 1 (s. u.) zu bepflanzen (1 Stiick/10 m2).

Auf der Flache des SO 1 sind parallel zur BuchenstraBe 5 Buchen mit einem Stammumfang von

16 - 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Auf den Freiflichen der Sondergebiete SO 1 und SO 3 sind Baume mit einem Stammumfang von 16 -
18 cm zu pflanzen und zu pflegen.

Auf den Flachen des SO 1 bis SO 3 sind Stellflachen auf dem Grundstiick so zu gliedern, dass je 5 Stell-
platze ein Baum, Stammumfang 16-18 cm, gepflanzt wird.

Auf der Flache des SO 2 zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern sind parallel zur LindenstraBe 2
Linden mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Die Waldumwandlungsfliche M 3 auf der Fliche des SO 3 ist als Sukzessionsfliche zu belassen. Dazu
ist der Wald bis auf mindestens 10 erhaltenswerte Baume zu roden und mit lockeren Gruppen aus hei-
mischen, standortgerechten Strauchern nach Liste 1 zu bepflanzen (1 Stiick/10 m2).

Liste 1: standortgerechte Straucher (mittelgroB bis groB, Qualitit : Solitarstraucher) z. B.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Malus communis Wildapfel

Rosa in Arten Wildrosen

Auf der Fliche des SO 3 sind entlang der LindenstraBe im Abstand von ca. 30 m Linden zu pflanzen
und dauerhaft zu pflegen.

Empfohlene ErsatzmaBnahmen

Als Ersatz fiir die Waldumwandlung im SO 1 sind auf der Flache M2 am Nettelkuhl/ Datzeberg (Planteil
I1) 1,59 ha mit Traubeneichen und Waldrand (weitere Baum- und Straucharten) bepflanzt worden
(Vollzug Friihjahr 2007) und sollen zum Wald entwickelt werden.

Zum Ausgleich nachteiliger Wirkungen der Waldumwandlung auf M3 auf der Flache des SO 3 ist eine
Ersatzaufforstungsflaiche M 4 von ca. 1,1 ha im Bereich nérdlich des FFH-Gebietes DE 2446-301 "Wald-
und Kleingewasserlandschaft bei Burg Stargard” (Planteil I1l) mit standortgerechten einheimischen
Laubbdumen aufzuforsten und zu Wald zu entwickeln. Als weitere AusgleichsmaBnahme auf der Flache
des SO 3 ist das ehemalige Munitionsdepot auf Flurstiick 229/24 und die Ruine des SchieBstandes auf
Flurstiick 229/34 in den Abriss einzubeziehen.

An den geplanten Gebduden des SO 3 sind fiir die Fledermaussommerquartiere des nérdlichen Verwal-
tungsgebdudes 4 Ersatzquartiere 1WQ der Firma Schwegler bzw. gleichwertige Quartiere anderer An-
bieter vorzusehen. Fiir die durch den Abriss der Turnhalle im Bereich des SO 2 nicht mehr zur Verfii-
gung stehenden FledermausfraBplatze sollte als Ausgleich 1 Winterquartier TWQ an den geplanten
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