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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 18.03.04 beschlossen, fir
einen GuBerst bedeutsamen Tourismus- und Freizeitbereich am Tollensesee einen Bebauungsplan auf
zustellen. Es handelt sich um den Bebauungsplan Nr. 90 "Tourismus- und Freizeitbereich Tollensesee-
ufer/Kulturpark”. Da es fir den Kulturpark und die angrenzenden Bereiche vielfalige Nutzungswiin-
sche und Anspriiche gibt, wurde die Erarbeitung eines Entwicklungs- und Pflegekonzeptes in Auftrag
gegeben. Dieses soll anhand konkreter Leitbilder sowie Zielstellungen als Arbeitsgrundlage fur die
Entwicklung des Kulturparks dienen.

Da diese Arbeitsgrundlage noch nicht bestdatigt wurde, es aber konkrefe Investitionsabsichten eines
Investors gibt, die eine ziigige Schaffung von Baurecht erfordern, wurde die Erarbeitung des Teilbe-
bauungsplanes Nr. Q0.1 "Badehaus" notwendig.

2 Grundlagen der Planung
2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekannimachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zv-
letzt geandert durch Gesetz vom 21.12.06 (BGBI. | S. 33106

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekannimachung vom 23.01.90 (BGBI. |
S.132), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 19911 S. 58

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.02 (BGBI. S.
1193), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.05.07 (BGBI. | S. 666)

Geselz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.06.05 [BGBI. S. 1757), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.06 (BGBI. | S. 3316)
Cesetz iber die Raumordnung und Llandesplanung des landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - [PIG) i. d. F. der Bekanntimachung vom 20.05.98 (GVOBI. MV S.
503), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.07.06 (GVOBL. MV S. 560)
landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern ([BauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. MV S.
102), geandert durch Gesetz vom 23.05.06 (GVOBI. MV S. 194

landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (INatG M-V) i. d. F. der Bekannimachung
vom 22.10.02 (GVOBI. MV 2003 S.1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 01.09.06
(GVOBI. MV S. 102 Nr. 5)

Cesetz Uber die Umweliverfraglichkeitsprifung in - Mecklenburg-Vorpommern  (Landes-UVP-
Cesefz - LUVPG MV) vom 09.08.02 (GVOBI. MV S. 531, 631), gedndert durch Gesetz
vom 14.07.06 (GVOBI. MV S. 560)

Kommunalverfossung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekannima-
chung vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.05.06
(GVOBI. MV S. 194)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.08.02 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt gedndert durch Beschluss der
Stadivertretung vom 03.03.05, in Kraft am 24.03.05 (Stadtanzeiger Nr. 3, 14. Jahrgang)
Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehdlzschutzsat-
zung), in Kraft seit 22.06.06

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98
(GVOBI. MV S. 12, 247; GS Meckl.Vorp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 28.11.05 (GVOBI. MV S. 574)



2.2 Planungsgrundlagen

> Digitale Stodtkarte der Abt. Geoinformation und Vermessung der Stadt Neubrandenburg

Stand Topographie: Mai 2004 /September 2005
Stand Kataster: Juli 2007
Hohenbezugssystem: HN

lagebezug: System Neubrandenburg

im MaBstab: 1:1.000

> Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 90 "Tourismus- und Freizeitbereich Tollensesee-

ufer/Kulturpark" (Beschluss-Nr. 795/47 /04).
> Konzeptstudie fur die Erweiterung des Badehauses (2004
> Gestaltungskonzept Uferbereich Seeferrasse (2006)

3. Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich sudlich des Stadtzentrums, im Kulturpark, am Nordufer des Tollensesees.
Das Bebauungsplangebiet (Planteil 1) wird begrenzt durch:

im Nordosten: den angrenzenden Promenadenweg (Tollenseradrundweg) und die Wendean-
lage an der ParkstraB3e

im Stdosten: die nordliche Uferkante des Gatenbachs und deren Verlangerung sidlich der
Steganlage im Tollensesee,

im Stdwesten: den Tollensesee (gedachte Linie im Abstand von ca. 100 m zur Uferlinie = Ge-
wdsserschutzstreifen)

im Nordwesten: Vereinshaus,/Bootsschuppen des SVN und Verléngerung dieser Flucht im Tol-
lensesee

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im Mafstab 1 : 1.000 dargestellt
und umfasst eine Flache von ca. 4,3 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflursticke der Flure

8 und @ der Gemarkung Neubrandenburg:

Stadt Neubrandenburg Flur 8 Flursticke 001/001, 001,/003
Flur @ Flursticke 140/002, 140/005, 140/006,

140,/007, 135/011, 139/00,
174/007, 174,/008,174,/009,
175/008, 180/006

Stadt Neubrandenburg Flur 8 Flurstick 001,/005

Erbbaurecht Flur @ Flursticke 135/009, 135/010, 140,/004,

140,008, 174/003, 174/004,
174/005, 174/006, 174/010,
175/006,175/007

Als Flache und MaBnahme zum Ausgleich von Eingriffen im Planteil 1 ist am Grofen Mihlen-
holz/Klinikum eine externe Kompensationsfléche (Planteil 2) mit einer GréPe von ca. 1,9 ha ausge-
wiesen. Auf dieser Flache wird eine Erstaufforstung zur Erganzung des Mihlenholzes vorgenommen.



4.  Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fléchennutzungsplan

Das Planungsgebiet und der Kulturpark insgesamt sind im Fléchennutzungsplan als Grinflache mit dem
Symbol "Parkanlage” dargestellt und nachrichilich als ,denkmalgeschitzte Mehrheiten von baulichen
Anlagen” umgrenzt.

Entsprechend den Entwicklungszielen des Integrierten Regionalen Enwicklungskonzeptes (IREK) for die
Region um den Tollensesee sowie des Fléchennutzungsplanes soll der Seeuferbereich zu einem Mittel-
punkt im Kultur- und Freizeitgeschehen entwickelt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Freifléchen- und Ufergestaltung folgen diesen Planungszie-
len. Der Erweiterungsneubau des Hotels "Badehaus” um ca. 790 m? und die Parkplatzerweiterung um
ca. 320 m? bericksichtigen in ihrer Dimension die inhaliliche Zielstellung des Landschaftsplanes und
Flachennutzungsplanes.

Die Art der baulichen Nutzung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Sondergebiet
Erholungs- und Freizeitgeldnde festgesetzt.

5. Beschaffenheit des Plangebietes
5.1 Ausgangssituation

Das Bebauungsplangebiet grenzt unmittelbar an das Tollenseseeufer an und ist einerseits durch Verein-
statigkeit eingeschrankt, andererseits durch ungenutzte unatiraktive Freiflachen gekennzeichnet. Raum-
pragend sind die vorhandenen alten Parkbdume in den Randbereichen der Freifldchen. Besondere
Bedeutung wird den drei wertvollen und malerisch alten Eichen zwischen Gatenbach und Veranstal-
tungsplatz beigemessen.

Der Uferbereich ist stark sanierungsbedirftig und wird aufgrund der fuBlaufigen Anbindung zum Boots-
anleger stark frequentiert.

Anders stellt sich die Situation am Hotel "Badehaus" dar. Das im Jahr 2000 fertiggestellte, zurzeit aus
zwei Gebduden bestehende 34-Beften Hotel mit Restaurant und Biergarten ist ein beliebtes Ausflugs-
ziel fur Touristen und Einheimische.

5.2 Planungsrechtliche Situation

Das Bebauungsplangebiet liegt im AuBenbereich, innerhalb der 100m Gewasserschutzzone sowie im
unter Denkmalschutz stehenden Kulturpark. Es unterliegt der naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung. Fur
das Hotel "Badehaus" gibt es eine Baugenehmigung von 1999 nach § 35 BauGB. Das Baurecht fir
die geplante Hotelerweiterung soll Gber den Bebauungsplan Nr. 0.1 "Badehaus" geschaffen wer-
den.

6 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stadfebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemal3 den in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefihrten Planungsleitsctzen zu gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Innerhalb des
Plangebiets soll die Nutzung der Fléche neu geordnet und das Freizeit- und Erholungsangebot verbes-
sert werden.



Planungsinhalt ist die Festsetzung eines Sondergebietes Erholungs- und Freizeitgelande mit einer Bau-
flache, die die Méglichkeit der Erweiterung des Hotels "Badehaus” beriicksichtigt. Das Sondergebiet
soll vorwiegend der Freizeitgestaltung (kulturelle Veranstaltungen, kleinere Konzerte, Sportevents...) und
der Erholung dienen. Zuléssig sind:

Kioske, Schank- und Speisenwirtschaften,

Freilichtbihnen

Fliegende Bauten

Auf der mit "B" gekennzeichnefen Flache ist die Errichtung und der Betrieb einer Beherbergungsstatte
(Hotel) einschlieBlich VWellnesseinrichtungen, Freianlagen und Parkplatzerweiterung zul&ssig.

Nach einem dem Bebauungsplanentwurf zugrundeliegenden Gestaltungskonzept "Uferbereich Seeter-
rasse” (Bestandteil des Entwicklungs- und Pllegekonzeptes Kulturpark) soll auf der sich sidéstlich des
Hotelstandortes "Badehaus" anschlieenden weitgehend ungestalteten Freiflache ein Konzertplatz (K)
enfstehen. Der traditionell fur kleinere Veranstaltungen genutzte Platz mit seiner wassergebundenen
Decke soll den heutigen technischen und organisatorischen Anspriichen entsprechend hergerichtet
werden. Begriindet in der multifunkfionalen Nutzung soll die Belastungsklasse fir gelegentlichen
Fahrverkehr ausgewdahlt werden, um ein Auf- und Abbauen von Zelten, Bihnen und Sténden sowie die
Durchfthrung von Veranstaltungen zu erméglichen. Das Areal ist generell dem promenierenden
FuBganger sowie dem Radfahrer vorbehalten.

Eine zweite, nordwestlich der Hotelerweiterung gelegene Freiflache soll als zukinftige Eventflache
insbesondere bei Bootsregatten genutzt werden. Sie grenzt an das Vereinsgeldnde des Segelverein
Neubrandenburg. Als wichtiger Zielpunkt einer VWegebeziehung im Kulturpark soll ein freier Platz mit
hoher Aufenthaltsqualitat im unmittelbaren Uferbereich entstehen.

Auf der Grundlage des Gestaltungskonzeptes "Uferbereich Seeterrasse” soll die Uferzone mit Treppen-
und Terrassenanlagen als Uferpromenade (U) neugestaltet werden und in der veransfaltungsfreien Zeit
zum Verweilen einladen. Das Areal beginnt an einer neu zu errichtenden Briicke am Gatenbach und
verbindet die angrenzenden Nutzungen und Freiraume.

In Hinblick auf den denkmalgeschitzten Kulturpark erfolgt die verkehrliche ErschliePung des
Planungsgebietes grundsaizlich iber die vorhandene Wendeanlage der Parkstrabe.

Die bereits vorhandenen zwei Behindertenparkpldtze an der Wegefthrung zum Schiffsanleger wurden
im Planentwurf beriicksichtigt. Sie werden naher an den Fahrgastschiffanleger gelegt. Eine Anbindung
dieser Uber den Reprasentantenweg ist nur im Ausnahmefall zulassig.

Mit der baulichen Erweiterung des "Badehauses" wird die vorhandene, dem Hotel zugeordnete Stell
platzanlage um 14 auf 40 Stellplatze erweitert. Die denkmalgeschitzte Parkanlage sowie das nach-
richilich Gbernommene Bodendenkmal schliefen weitere Stellplatze im Umfeld aus. Weitere Maglich-
keiten zur Absicherung des ruhenden Verkehrs werden auPerhalb des Bebauungsplanes, in einer Ent-
fernung von ca. 250 m in der Nahe der Stadthalle angeboten.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die geplante Hotelerweiterung soll sich hinsichtlich der Materialien und der Farbgebung harmonisch
an das vorhandene Hotel anpassen. Daher sind fir die Fassade Holz, Putz und Glas und fur die
Dacheindeckung grau-metallische Materialien zulassig. Alternativ ist eine Dachbegrinung zuldssig.

Es ist in Anlehnung an das vorhandene Hotel eine Dachneigung von 10°-15° zulassig.



Die Hohe der Einfriedungen des Biergartens sowie des Erweiterungsneubaus sind auf maximal 1 m zu
begrenzen, um die Blickbeziehungen zum See und in den Park nicht einzuschrénken.

Der Wirtschaftshof ist mit Mauerteilen in gestaffelter Hohe und Rankelementen abzugrenzen und darf
1,50 m nicht unterschreiten. Dieser Bereich wird fir die Warenanlieferung, Bewirtschaftung, Millauf-
bewahrung bendtigt und beinhaltet 2 Stellfldchen fir die Betreiberwohnung.

7.  Grinordnung

Gemdh § 13 INatG MV wird zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erarbeitet, dessen Planin-
halte wie folgt zusammengefasst werden:

Im Sinne von § 2 Abs. 1 Nr. 13 u. 14 BNatSchG ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schanheit auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern.
Zum Zweck der Erholung sind nach ihrer lage geeignete Flachen zu schitzen und, wo notwendig, zu
pflegen, zu gestalten und zugéanglich zu erhalten oder zuganglich zu machen. Kultur-, Bau- und Bo-
dendenkmaler sind zu erhalten.

Die Erhaltung der Zuganglichkeit des Tollenseseeufers und die Beseitigung storender Gebdude und
Absperrungen ist entsprechend den o. g. Zielen und Grundsaizen des Naturschutzes rund um den
Tollensesee das primare Erfordernis. Dieses gilt insbesondere fir den Seeuferbereich des Kulturparks.
Weitere Primarziele des Naturschutzes liegen in der Erhaltung der solitaren alten Parkbaume, der Pfle-
ge des Baumbestandes und in der weitestgehenden Vermeidung von Eingriffen in den Bestand, ein-
schlieBlich des Wourzelbereichs schutzwirdiger Baume.

Die Llebens- und Nahrungsgebiete der nachgewiesenen besonders geschitzten Tierarten missen im
Plangebiet wie auch bei der Umsetzung des Parkentwicklungs- und Pflegekonzeptes beriicksichtigt
werden. Die Artenvielfalt ist zu erhalten.

Zur Erhaltung der reichhaltigen Brutvogelfauna missen auch unterholzreiche Areale im Kulturpark ihren
Platz behalten. Als Leittierart fir die Habitatanspriiche gebuschbritender Vogelarten kann die Nachti-
gall gelten, die mit ihrem Gesang noch zur gewohnten Klangkulisse des Kulturparks gehort.

7.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen

Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen am wertvollen Baumbestand

Das Parkareal zwischen Gatenbach und den Parkplatzen Badehaus mit seinem eindrucksvollen Baum-
bestand ist zu erhalten. Tiefbauliche Eingriffe in den Traufbereich der zu erhaltenden drei malerischen
Eichen (zw. geplantem Konzertplatz und Gatenbach) sowie der drei eindrucksvollen Eichen stidwest-
lich vom Parkplatz Badehaus sollen vermieden werden, um diese Baume langfristig zu schitzen und zu
erhalten. Der Wurzelbereich dieser besonders wertvollen Parkbéume wird deshalb als Grinflache
festgesetzt. Die Llebensraumfunktionen der Baume fiir viele Tiere (Totholz, Baumhahlen) sollen erhalten

bleiben.

Nur in Ausnahmefdllen ist eine Einbeziehung der fesigesetzten Grinfléchen in eine Sonderutzung
zulassig. Hier sind entsprechende Schutzvorkehrungen vom Veranstalter in Absprache mit dem Eigen-
tumer nachzuweisen.



Der werivolle Baumbestand im Bereich geplanter Platzflachen soll ebenfalls erhallen werden und unter-
liegt zum groBen Teil gleichzeitig dem gesetzlichen Schutz nach § 26a INatG M.
Flachenbefestigungen im Wurzelbereich der zu erhalienden Baume sind so anzulegen, dass die Bau-
me eine langfristige Uberlebenschance besitzen. Besonders hohe freiraumplanerische Anforderungen
sind diesbeziglich im Bereich dreier Alteichen am Promenadenweg (geplanter Eventplatz — Flache R)
zu stellen. § 26a Abs. 2 INatG M-V ist zu beachten, erhebliche Beeinfrachtigungen der Baume dem-
gemdss zu vermeiden.

Neben den festgesetzten Baumen sind im Grinordnungsplan weitere schutzwiirdige Baume darge-
stellt. Die Entscheidung, ob die Erhaltung der Baume maglich ist, ist im Rahmen des Parkentwicklungs-
und Parkpflegekonzeptes zu freffen. Die Fallung von Baumen ist erst unmittelbar vor Baubeginn zulas-
sig. Llebensraume besonders geschitzter, baumbewohnender Tierarten sollen erhalten werden.
Verlust gesetzlich geschitzter Baume

Zu den Béumen, deren Féllung fur die Erweiterung Badehaus und Parkplatzerweiterung unvermeidlich
ist, wird im Rahmen des B-Planverfahrens ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 26a Abs. 3
INatG M-V gestellt.

Einer Ausnahmegenehmigung bedarf es nach § 26a Abs. 1 Nir. & nicht, sofern zwischen der unteren
Naturschutzbehdrde und der Denkmalschutzbehdrde einvernehmlich ein Konzept zur Pflege, Erhaltung
und Entwicklung des Parkbaumbestands erstellt wurde. Da ein derartiges Konzept in Bearbeitung ist, ist
Uber die Baumfallungen auf den &ffentlichen Flgchen im Plangebiet (Kulturpark, Fléche R, K u. U) in
diesem Rahmen zu entscheiden.

Ausgleich von Beeintrachtigungen und Eingriffen in Natur und Landschaft

Von besonderer Relevanz fir die Bestimmung des Kompensationsbedarfs sind insbesondere die hoch-
und tiefbaulichen Eingriffe in den alten Parkbaumbestand sowie der vorgesehene Ausbau des See-
ufers. Ein funktionsgerechter Ausgleich, d. h. Gehdlzpflanzungen und Uferrenaturierungen sind im Plo-
nungsgebiet nur begrenzt méglich und sinnvoll. Da die MaBnahmen nur einen Bruchteil des Kompen-
sationsbedarfs abdecken wiirden, sieht die Entwurfsplanung die Kompensation vollsténdig auferhalb
des Bebauungsplangebietes vor.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Gehélzbestand ist geplant, am Grofen Mihlenholz westlich des
Klinikums (Planteil 2) auf Fléchen der Stadt Neubrandenburg, eine ca. 1 ha umfassende Flache zur
Ergéinzung des Mihlenholzes aufzuforsten und im Ubergang zur offenen Landschaft einen abgestuften,
strukturreichen Waldrand als Lebensraum zu entwickeln.

7.2 Festsetzungen zur Grinordnung

Griinfléchen sowie MaBnahmen und Fléichen fir Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 und Abs. 6 BauGB)

Auf den fesigesetzten Grinfléchen sind zum Schutz der soliidren allen Parkbéume bauliche Fingrife
jeder Art unzuléissig. Im Bedarfstall konnen bei GroBveranstaliungen dlie fesigeseizien Grinfldchen in
die Sondemutzung ausnahmsweise einbezogen werden. Fntsprechende Schutzvorkehrungen wie
Worzelschutzmatten o. d. sind vom Veranstalter in Absprache mit dem Eigentimer nachzuweisen.

Begrindung:
Die wertvollen alten Parkb&ume auf den festgesetzten Grinflachen sind dauerhaft in ihrer Gestalt zu
erhalten und vor Beeintréchtigungen jeder Art zu schitzen. Das betrifft besonders die drei malerischen



Eichen im Hinfergrund des Konzertplatzes sowie drei eindrucksvolle Eichen sidwestlich vom Besucher-
parkplatz.

Bauliche MaPnahmen im Wurzelbereich der alten Baume werden deshalb ausgeschlossen.

Die fesigesetzten Baume sind daverhaft zu erhalten, zu pllegen und wéhrend der Bauphase zu schiit
zen. Im Bereich der befestigten Flichen B, R und K sind im Wourzelbereich der BGume wasser- und
lufidurchiassige Beldige zu verwenden, tietbauliche Eingrifle in den Wurzelbereich zu erhaltender
Béume sind weitesigehend zu vermeiden.

Begrindung:

Die festgesetzten Baume sind werivolle Bestandteile der unter Denkmalschutz stehenden Parkanlage
und deshalb dauerhaft zu erhalten. Festgesetzte Baume mit einem Stammumfang von Tm und mehr
sind dariber hinaus nach § 26a Abs. 2 INatG M-V gesetzlich geschitzt, ihre Beseitigung oder erheb-
liche Beeintréichtigung verboten (nachrichtliche Ubernahme i. S. von § 9 Abs. 6 BauGB).

Cerade die eindrucksvollen Altbdume sind besonders empfindlich und kénnen durch bauliche Eingriffe
im Trauf- und Wurzelbereich nachhaltig beeintrachtigt werden. Fir die Erhaltung der fiir die Nahrungs-
versorgung der Baume lebenswichtigen Feinwurzeln muss deshalb im Bereich der befesfigten Fléchen
die Wasser- und Luftzufuhr der Wurzeln gewahrleistet werden (z. B. durch Verwendung von Fugen-
oflaster, Okopflaster u. a.). Wéhrend der Bauphase sind die Baume entsprechend DIN 18920

,Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfléchen bei BaumaBnahmen” zu schitzen.

Die vitalsten und das Landschaftsbild besonders prégenden Uferbdume sollen ebenfalls erhalten wer-
den. Dieses ist bei entsprechend behutsamem Uferausbau aufgrund der Regenerationsfahigkeit der
Baume maglich.

An der sidwestlichen Grundssticksgrenze des Hotelnebengebdudes ist eine Hainbuchen-Schnitthecke
anzulegen. Die maximale Hohe wird auf 1,20 m festgeselzt

Begrindung:

Die Anlage einer Hainbuchenhecke am Hotelnebengebdude dient der Abschirmung zum Konzertplatz
sowie zur landschaftsvertréglichen Einbindung des Besucherparkplatzes in die Umgebung des Kultur-
parks.

Die fesigesetzten Fléichen fir Wald am GroBen Mihlenholz (Planteil 2) sind mit standortgerechren,
heimischen Baumarten aufzuforsten. Vorhandene Gehdlze werden in die Aufforstung integriert. Der
AulBenrand der geplanten \Waldficiche ist naturnah zu einem abgestuffen, stukturreichen Waldrand zu
entwickeln.

Begrindung:

Die geplanten Bauvorhaben, insbesondere die Eingriffe in die vorhandenen Gehdlzbestande, sind im
Planteil 1 nicht ausgleichbar, so dass AusgleichsmaPnahmen an anderer Stelle festzusetzen sind. Die
vorgesehene 1,0 ha groPe Aufforstung am Rand des Grofden Mihlenholzes leitet sich aus dem Land-
schaftsplan ab und erfillt die Voraussetzungen fir eine gleichwertige Kompensation in besonderem

Maf:

* lage im Uberregionalen und europdischen Biotopverbund (LSG |, Lindetal”, FFH-Gebiet),
= Stabilisierung der Funkfionen des Boden- und Wasserhaushalts, Schutz und Stabilisierung des
dahinter liegenden dkologisch, wertvollen Waldbestandes,
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Mit dem vorhandenen Gehslzbewuchs nimmt die Kompensationsfléche insgesamt 1,9 ha ein.

Festsetzungen auf Grundlage landesrechtlicher Regelungen

(§ 9 Abs. 4BauGB i. V. § 13 Abs. 3 S. 2 LNaiG M-V)

Die im Granordnungsplan dargestellten schutzwiirdigen Baume sind mindestens bis Baubeginn der
fesigesetzten baulichen Nutzung zu erhalfen. Brutsidften und lebensrdume baumbewohnender, beson-
ders geschiitzter Tierarten sind in ihrer Funktion zu erhalfen.

Begrindung:

Neben den festgesetzten Baumen sind im Grinordnungsplan weitere schutzwiirdige, teilweise arten-
schutzrechtlich relevante Baume dargestellt. Die Entscheidung, ob die Erhaltung der Baume maglich ist,
ist im Rahmen des Einvernehmens der Naturschutzbehérde zum Parkentwicklungs- und Parkpflegekon-
zept zu treffen (§ 26a Abs. 1 Nr. 6 INatG MYV). Die Féllung von Baumen ist erst unmittelbar vor Bau-
beginn zulassig. LebensrGume besonders geschitzter, baumbewohnender Tierarten, insbesondere
Fortpflanzungsstétten von Flederméusen, Vogeln und Baumkéfern unterliegen nach § 42 BNatSchG
dem Zerstérungsverbot und sollen erhalten werden (die Untersuchungen zu den Lebensstatten sind zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen).

7.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Ermitflung des Kompensationsbedarfs und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Grinord-
nungsplan auf Grundlage der Hinweise zur Eingriffsregelung, LUNG 1999. Die Ergebnisse sind nach-
folgend zusammengefasst.

Kurzbeschreibung der eingriffsrelevanten Vorhabensbestandteile

Sondergebiet Flache B (Badehauserweiterung u. Parkplatz)

Hotelerweiterung: 0,079 ha
Freiflachen, begrint/teilversiegelt: 0,152 ha
Parkplatzerweiterung: 0,032 ha
Sondergebiet Flache K (Konzertplatz mit Uferpromenade

Versiegelte Platze und Wege 0,194 ha
Konzertplatz, teilversiegelt (Einfassung, Gliederung, Schotterrasen, Bihne] 0,271 ha

Sondergebiet Flche R (Platz fir Sportevents)
Versiegelte Platze und Wege 0,226 ha
Eventplatz, teilversiegelt (Einfassung, Schotterrasen, Rasen) 0,068 ha

Sondergebiet Flache U (Uferausbau)

Uferausbau, Seeterrassen, Treppenstufen, Ufermodellierung, Integration von
Finzelbdumen, Ufer-, Seebodenmodellierung => veranschlagt: 0,188 ha
Behindertenparkplatz am Gatenbach, teilversiegelt 0,035 ha

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs
Der Umfang fir die KompensationsmaBnahmen wird fir die jeweiligen Bauvorhaben gefrennt ermittelt.

Die im Grinordnungsplan detailliert erfolgte Bestimmung des Kompensationsbedarfs ergibt sich fir die
jeweiligen Bauvorhaben aus der Flachengrébe betroffener Biotoptypen, des Biotopwertes und der
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Eingriffsintensitat (Tofalverlust, Funkfionsverlust, Beeintrchtigung) in Form von Flachendquivalenten.
Demgemass ergibt sich folgender Kompensationsbedarf:

Vorhaben Flachenaquivalent
Sondergebiet Flache B (Badehauserweiterung, Parkplatz) 10381,50
Sondergebiet Flache K (Konzertplatz mit Uferpromenade) 11157,75
Sondergebiet Flgche R (Platz fir Sportevents) 9253,20
Sondergebiet Flache U (Uferausbau) 16024,50

Geplante Ma3nahmen fisr die Kompensation:
Dem Kompensationsbedarf werden folgende MaPnohmen zugeordnet:

Vorhaben Mafdnahme Fléchendqguivalent

Sondergebiet Flache B

(Badehauserweiterung, Parkplatz)

Planteil 1 Freianlagengestaltung (1525 m?) 1143,75
Planteil 2 Waldrandentwicklung {1500 m?) 000,00
10143,75

Sondergebiet Flache K

(Konzertplatz mit Uferpromenadel

Planteil 1 Cestaltung Konzertplatz (2710 m?2)  2710,00
Planteil 2 Waldentwicklung (3000 m?| 000,00
11710,00

Sondergebiet Flache R

(Platz fur Sporfevents)

Planteil 1 Freianlagengestaltung (813 m? 694,25
Planteil 2 Waldentwicklung (3000 m?| 000,00
694,25

Sondergebiet Flache U

(Uferpromenade, Uferausbau)
Planteil 2 Waldrandentwicklung (2500 m?| 15000,00

Bilanzierung, insgesamt

Eingriffsbilanz 46816,95
Kompensation 46548,00

Erléuterungen zu den Kompensationsmaf3nahmen

Eingriffszuordnung der MafPnahmen (§ @ Abs. 1a BauGB)

Die in den Tabellen beschriebenen KompensationsmaBnahmen werden den jeweiligen Bauvorhaben
Sondergebiet Flache B (Badehauserweiterung, Parkplatz)

Sondergebiet Flache K (Konzertplatz)
Sondergebiet Flgche R (Platz fir Sportevents)
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Sondergebiet Flache U (Uferpromenade, Uferausbau)
gefrennt zugeordnet.

Durchfihrung von MaPnahmen durch die Stadt Neubrandenburg, zeitliche Umsetzung
(§ 135a BauGB)

Die Kosten Entwicklungspflege Waldentwicklung/VWaldrandentwicklung Grof3es Mihlenholz
werden einschlieBlich Standortsgutachten (ca. 300 EUR), Wildschutzzaun und finfiahrige Entwick-
lungspflege mit einem Aufwand von rd. 15 TEUR veranschlagt.

Die externen MaBnahmen Waldentwicklung, naturnahe Waldrandentwicklung sind zeitgleich mit dem
Beginn der jeweiligen Bauvorhaben durch die Stadt zu realisieren. Die Kosten fiir die naturnohe
Wialdrandentwicklung in Hohe von ca. 3.500 EUR (entsprechend anteiligem Kompensationserforder-
nis) werden dem Vorhabenstrager der Badehaus- und Parkplatzerweiterung zugeordnet. Néheres re-
gelt der abzuschlieBende stadtebauliche Vertrag.

Bruttofléche ca. 1,9 ha
Pflanzflache, Nettofldche: 1,0 ha
Kosten: rd. 15 TEUR (vorlaufige Kostenschatzung)

Eine nchere Beschreibung der MaBnahmen erfolgt im Grinordnungsplan.

8. Immissionsschutz

Die Ausweisung als Sondergebiet Erholungs- und Freizeitgelénde ergibt sich aus dem Schwerpunkt der
Freizeitgestaltung im Kulturpark und wird durch emittierende Freizeitnutzungen gepragt, die anderer-
seits auch auf den Hotelbetrieb Ricksicht nehmen missen. Die Hotelnutzung wird neben dem Schwer-
punkt der Freizeitgestaltung als ergénzende zulassige Nutzung eingestuft.

Von der Stadt Neubrandenburg wurden zur Erhéhung der Planungssicherheit und Einhaltung der im-
missionsschutzrechtlichen Belange in Kenntnis der geplanten Erweiterung des Badehauses und der
geplanten Akfivierung von Veranstaltungen in der Nachbarschaft frihzeitig lérmtechnische Untersu-
chungen in Auftrag gegeben. Zur Beurteilung der zu erwartenden Immissionen wurden die Immissions-
richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie M- V herangezogen. Aus Grinden des Immissionsschutzes wird die

Schutzwirdigkeit des Hotelbetriebes auf das Schutzniveau eines Mischgebietes im Sinne des § 6
BauNVO gehoben.

Fir eine erhohte Zumutbarkeit spricht die Vorbelastung des Gebietes. Die Nutzung des bereits vorhan-
denen Veranstaltungsplatzes ist bestimmungsgemal mit einem bestimmten Immissionsniveau verbun-
den. Diese Nutzung ist bestandsgeschitzt und prégt damit die bauliche Situation der naheren Umge-
bung.

Da beispielweise Veranstaliungen mit kulturellem Charakfer for die Attrakfivitat und das Image der Stadt
Neubrandenburg von besonderem Interesse sind, kann mit einer vermehrten Nachfrage an Ubernach-
fungen gerechnet werden.

Im Ergebnis werden in Abhangigkeit von der Llarmintensitét der Veranstaltungsart folgende Planungs-
empfehlungen fir den Veranstaltungsplatz am Badehaus getroffen:

| Veranstaltungstyp | Uneingeschrénkte Anzahl |
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1. Klassische Konzerte ja
2. Theaterauffihrungen ia
3. Buchlesungen i
4. Markte, Messen ohne Livemusik | nein
5. Volksfeste ohne Livemusik nein
6. Volksfeste mit Livemusik nein
7. liveMusikdarbietungen nein
8. Rockkonzerte nein

Die Freizeitlarm-Richtlinie biefet die Maglichkeit, Veranstaltungen als seltenes Stérereignis einzustufen,
wenn sich diese wdhrend eines Kalenderjahres nicht haufiger als 10 Tage oder Néchte auf die zu
betrachtenden Immissionsorte auswirken.

Es ist von einem AuPenlérmpegel mindestens in Hohe des Immissionsrichtwertes von 60 dB [A] auszu-
gehen.

Die frihzeitige Einbeziehung des Hotels "Badehaus" bei allen Veranstaltungen und die Bereitstellung
von Frei- oder ermaBigten Karten ist eine Maglichkeit zur Vermeidung von Larmkonflikien und st zu
bertcksichtigen.

Auf die standorimabige Einordung einer Bihne im Bebauungsplan wird bewusst verzichtet, da die
Ausrichtung abhéngig ist von der Veranstaltungsart, der Besucheranzahl, der Tageszeit einschlieBlich
Besonnung und Verschattung sowie letztendlich der Larmintensitat.

9. Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich stehen die zur Ver- und Entsorgung notwendigen Medien an. Inwieweit die Kapo-
zitgten ausgelostet sind bzw. Erweiterungen der bestehenden Anlagen und Netze erforderlich werden,
ist bei der Konkretisierung der Planung mit der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH abzustimmen.

Grundsdtzlich gilt es, die vorhandenen Leitungsbestcénde in ihrer lage zu schitzen.

Kapazitatsauslastungen bestehen bereits hinsichilich der Elekiro- und der Trinkwasserversorgung, hier
sind Defailabstimmungen zur Erweiterung der Versorgungsnetze notwendig.

10.  Denkmalschutz

Der Kulturpark Neubrandenburg ist gema Denkmalliste 1986 als Denkmal ausgewiesen worden. Der
Schutzstatus wurde mit dem DSchG M-V als Baudenkmal ,Parkanloge mit Skulpturen” fortgeschrieben.
In Nche der Briicke Uber den Gatenbach befindet sich das Bodendenkmal ,Neolithischer Siedlungs-
platz”, das zum Teil in das Planungsgebiet ibergreift. An der Nordseite des Promenadenweges knapp
auberhalb des Planungsgebietes befinden sich innerhalb des neolithischen Fundplatzes zwei Steinkis-
tengraber, die als Bodendenkmal ebenfalls unfer Schutz stehen.

Wenn dariber hinaus bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverférbungen entdeckt werden, ist
gemah § 11 DSchG MV (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.198, S. 12 ff] die
zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Finfreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unver
dndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung er
lischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 90.1 ,Badehaus”

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

In den Fachgesetzen und Fachplénen festgelegte und fir den Plan relevante Ziele des
Umweltschutzes

Fachgesetze
Fachplanungen

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Geologie und Boden

Gewadsser, Grundwasser

Klima

Orts- und Landschaftsbild

Kultur- und sonstige Sachgiter

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und zusammenfassende Bewertung

Prognose ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung und bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

In Befracht kommende, anderweitige Planungsmaglichkeiten
Zusétzliche Angaben

Verwendetfe Untersuchungen und Grundlagen sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Umwelttberwachung

Zusammenfassung
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1. Einleitung

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 18.03.04 beschlossen, fir
einen GuBerst bedeutsamen Tourismus- und Freizeitbereich am Tollensesee einen Bebauungsplan auf
zustellen. Es handelt sich um den Bebauungsplan Nr. Q0 "Tourismus- und Freizeitbereich Tollensesee-
ufer/Kulturpark”. Weil es konkrete Investitionsabsichten eines Investors gibt, die eine ziigige Schaffung
von Baurecht erfordern, wurde die Erarbeitung des Teilbebauungsplanes Nr. 90.1 "Badehaus" not-
wendig.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur den Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufthren. Auf der
Grundlage von § 13 Abs. T INatG M-V wird zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan mit Strategi-
scher Umweltprifung erstellr. Die vorliegende Strategische Umweltprifung (Entwurf) sowie im Abschnift
3.1 aufgefihrte Untersuchungen und Konzepte bilden die Grundlage fir den Umwelibericht des Be-
bauungsplanentwurfs.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet grenzt unmittelbar an das Tollenseseeufer an und ist einerseits durch Verein-
statigkeit eingeschrankt, andererseits durch untergenutzte unatiraktive Freifldchen gekennzeichnet. Der
Uferbereich ist stark sanierungsbedurftig.

Anders sfellt sich die Situation am "Badehaus" dar. Das 2000 fertiggestellte, aus 2 Gebduden beste-
hende 34-Betten Hotel mit Restaurant und Biergarten ist ein beliebtes Ausflugsziel fiir Touristen und
Einheimische. Der Eigentimer plant eine Erweiterung seiner Kapazitat um 22-24 Zimmer. Nach einem
dem Bebauungsplanentwurf zugrundeliegenden Gestaltungskonzept "Uferbereich Seeterrasse” soll auf
der sich sidlich anschlieBenden weitgehend ungestalteten Freifléiche ein Veranstaltungsplatz mit Bihne
und Konzert+-Promenade entstehen. Die Uferzone wird baulich in das Konzept einbezogen. Das Bau-
recht soll Gber den B-Plan Nr. Q0.1 "Badehaus" geschaffen werden.

1.2 In den Fachgesefzen und Fachplanungen festgelegte und fir den Plan relevante
Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Fachgeseize
Denkmalschutz

Der Kulturpark Neubrandenburg ist gemaf Denkmalliste 1986 als Denkmal ausgewiesen worden. Der
Schutzstatus wurde mit dem Denkmalschutzgesetz MV als Baudenkmal ,Parkanlage mit Skulpturen”
fortgeschrieben. Veranderungen am Denkmal Kulturpark bedirfen nach § 7 Abs. 1 DSchG M-V der
Genehmigung durch die Denkmalschutzbehorde.

In Nche der Briicke Uber den Gatenbach befindet sich das Bodendenkmal ,Neolithischer Siedlungs-
platz”, das zum Teil in das Planungsgebiet Ubergreift.

Wasserrechtliche Bindungen

Die Ausfihrungsplanung zu den gewdasserbaulichen Manahmen ist nicht Bestandteil des Bebauungs-
planentwurfs.
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Immissionsschutz

Von der Stadt Neubrandenburg wurden zur Erhéhung der Planungssicherheit und Einhaltung der im-
missionsschutzrechtlichen Belange in Kenntnis der geplanten Erweiterung des Badehauses und der
geplanten Akfivierung von Veranstaltungen in der Nachbarschaft frihzeitig lérmtechnische Untersu-
chungen in Auftrag gegeben. Zur Beurteilung der zu erwartenden Immissionen wurden die Immissions-
richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie M- V herangezogen. Aus Grinden des Immissionsschutzes wird die

Schutzwirdigkeit des Hotelbetriebes auf das Schutzniveau eines Mischgebietes im Sinne des § 6
BauNVO gehoben.

Eingriffsregelung

Das Plangebiet befindet sich vollsiandig im baulichen AuBenbereich, so dass die Vorschriften zur na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung anzuwenden sind.

Gewadsserschutzstreifen

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb des 100 m-Gewdsserschutzstreifens zum Tollensesee
i.S. von § 19 INatG M. Fur die geplanten baulichen Anlagen ist deshalb eine Ausnahmegenehmi-
gung zu beanfragen.

Baumschutz

Als wertvolle Bestandteile des Gartendenkmals Kulturpark unterliegen die Parkbdume im Planungsge-
biet generell dem Denkmalschutz. B&ume mit einem Stammumfang von 1 m und mehr sind dariiber
hinaus nach § 26a INatG MV gesefzlich geschitzt. Die Gehdlzschutzsatzung der Stadt Neubran-
denburg findet in der unter Denkmalschutz stehenden Parkanlage dagegen keine Anwendung.

Biofop- und Artenschutz

Geschitzte Biotope nach § 20 INatG M-V sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Von den besonders geschitzten Tierarten wurden bisher der Rosenkéfer in einer Alteiche westlich des
Parkplatzes und der Moschusbock, bzw. seine FraPspuren in einer Uferweide nachgewiesen. Im Frih-
jahr 2007 findet eine ergénzende Untersuchung der Baumhashlen auf Vorkommen von Wochenstuben
von Fledermdusen und Brutstdtten von Vageln sfaft. Wie vorangegangene Untersuchungen im Kultur-
park und im angrenzenden Stargarder Bruch gezeigt haben, sind die alten Parkbaume, strukiurreichen
Grinfléchen und Uferbereiche zumindest haufiger aufgesuchte Nahrungsgebiete streng geschiitzter
Tierarten (Grinspecht, Mittelspecht, Schwarzspecht, Fledermause).

Die Zerstérung von lebensrdumen streng geschitzter Arten, die fir diese nicht ersefzbar sind, ist nach
§ 19 Abs. 3 BNatSchG unzulassig.

1.2.2 Fachplanungen

Regionales Raumordnungsprogramm ,Mecklenburgische Seenplatte”
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Im Regionalen Raumordnungsprogramm ,Mecklenburgische Seenplatte” ist die Region um den Tollen-
sesee als Tourismusschwerpunkiraum ausgewiesen. In diesen Gebieten ,sollen insbesondere die Stadfe
als Fremdenverkehrszentren entwickelt werden”.

Ziele des Denkmalschutzes:

Raumlich konkretisierte Leitbilder sind in der gartendenkmalpflegerischen Analyse und Konzeption Kul-
turpark Neubrandenburg 2002 formuliert. U. a. wird in dem Gutachten gefordert:
Ein sensibler Umgang mit dem Bestand und eine hohe gestalterische Qualitat bei Umgestal-
tungen und Neuanlagen,
»  Notwendigkeit einer Gesamtkonzeption fir die Uferzone mit ausgewogenem Verhdlinis zwi-
schen infensiver Nutzung und natirlichem Ufer,
 Fernhaltung privater und Vereinsnutzungen sowie kommerzieller Nutzungen, die tber Ver-
leihstationen und Gasfronomie hinausgehen; tfemporare Veranstaltungen im Bereich der Anlo-
gestelle (Theater, Konzert) sind in ihren Auswirkungen iberschaubar und fir den Park geeignet.

Die Genehmigung der Planung wird seitens der Denkmalschutzbehdrde nach vorlaufiger Einschatzung
in Aussicht gestellt (Ergebnis des durchgefthrten Scopings). Gegeniber der Badehauserweiterung in
der vorgesehenen Grofe bestehen nach vorlaufiger Einschatzung der Denkmalbehérde ebenfalls keine
grundsaizlichen Bedenken.

Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Das Planungsgebiet und der Kulturpark insgesamt sind im Fléchennutzungsplan als Grinflache mit dem
Symbol Parkanlage dargestellt und nachrichtlich als ,denkmalgeschitzte Mehrheiten von baulichen
Anlagen” umgrenzt. Die Darstellung im Landschaftsplan als geschitzte Parkanlage stimmt mit dem Fla-
chennutzungsplan inhalilich berein. Zielsetzung des Llandschafisplanes ist es, den durch seine Weit
rdumigkeit und seinen landschafilichen Charakter gekennzeichneten 32 ha groPen Kulturpark in sei-
nem Erscheinungsbild zu erhalten und qualitativ aufzuwerten sowie vor Beeinfrachtigungen jeder Art zu
schitzen.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Besfandsaufnahme und Bewertung des Umwelizustandes
2.1.1 Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Neben der Innenstadt mit der Wall- und Wehranlage pragt das Planungsgebiet das reprasentative
Bild der ,Stadt der vier Tore am Tollensesee" in besonderem Maf.

Als kiirzester Zugang von den zentralen Stadigebieten zum See ist der Seeuferbereich der zentrale
Ausgangspunkt fur Unternehmungen in die reizvolle landschaft des Tollensesees und einer der bedeu-
fendsten landschafflichen Zielpunkte fur Erholung suchende Birger in der Stadt. Die fir beschrankte
Nutzerkreise reservierten Flachen des Wassersporivereins sowie die weitrdumig gestalterisch vernach-
lassigten Flachen zwischen Badehaus und Schiffsanlagestelle werden diesem grofen Standortspoten-
zial derzeit nicht gerecht.

In Hinsicht auf den Immissionsschutz spricht fir eine erhdhte Zumutbarkeit durch Veranstaltungen auf
dem geplanten Konzertplatz die bereits vorhandene starke Frequentierung und Vorbelastung des Ge-
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biefes. Neben den zu erwartenden Llarmbelastungen kommt andererseits die Attraktivitatssteigerung
durch kulturelle Veranstaltungen auch dem Gaststatten- und Hotelbetrieb zu gute.

Veranstaltungstypen Bewertung der Empfindlichkeit/Vertréglichkeit
(nach Immissionsschutzgutachten)

Klassische Konzerte, Theaterauffihrungen, Buchle- | gering/vertréglich

sungen

Markte, Messen, Volksfeste, Live-Musik mittel — hoch/eingeschrankt,
werktags auBerhalb der Ruhezeiten

Rockkonzerte sehr hoch/unvertraglich

2.1.2 Pflanzen, Tiere und bioclogische Vielfalt

Pflanzen

Im Jahr 2005 erfolgte fir daos Gebiet des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 90, Tou-
rismus- und Freizeitbereich Tollenseseeufer — Kulturpark” eine Kartierung der Biotop- und Nutzungsty-
pen. Die Bewertung der Biotoptypen orientiert sich an die Hinweise zur Eingriffsregelung (LUNG
1999).

Die Grinflachen des Planungsgebietes mit ihrem altfem Baumbestand gelten nach der Roten Liste der
Biofoptypen der BRD bundesweit als gefdhrdet strukiurreiche altere Parkanlagen sind in Mecklenburg-
Vorpommerm zudem als besondere Wertbiotope definiert. Die Erfassung der Baume erfolgte auf
Grundlage der 2005 durchgefihrten Biotopkartierung sowie auf Grundlage der Baumvermessung
2005. Im Gebiet sind zahlreiche, dltere Parkbdume mit eindrucksvollem Wuchs vorhanden.

Tiere

Vom Gesamigebiet des Kulturparks liegen langjchrige Untersuchungen zur Avifauna vor. Hervorzuhe-
ben sind insbesondere die Haufigkeit und relative Brutdichte der Végel im Planungsgebiet sowie in
den anderen gehdlzreichen und mit Altbdumen bestandenen Teilen des Kulturparks. Geféhrdete Brut-
vogelarten konnten 2005 im Planungsgebiet nicht nachgewiesen werden. Die an das Planungsgebiet
angrenzenden gebischreichen Biotope nordlich des Segelsportgeléndes und vermutlich auch am
Gatenbach (Singwarte] sind das Brutrevier der Nachtigall. Der Altbaumbestand bildet dariber hinaus
ein wichtiges Nahrungsgebiet fir Spechte.

Durch den Wechsel von Freifléichen, Baumen und Seeuferbereichen ist das Gebiet auch als Nah-
rungsgebief von Fledermcusen von Bedeutung.

Biologische Vielfalt

Als WertmaBstab fir die biologische Vielfalt wird die Bedeutung der im Planungsgebiet, bzw. der
Umgebung nachgewiesenen besonders geschiitzten und gefdhrdeten Tierarten (Kartierung von Brut-
platzen sowie VWochenstuben von Fledermcusen erfolgt noch) herangezogen:

Tierart Status Rote Liste M-V Biotop-
funktion
Mittelspecht (Dendrocopus medius) s VogelSchRL - N
Grinspecht [Picus viridis) s VogelSchRL gefdéhrdet N
Schwarzspecht (Dryocopus martius*) s VogelSchRL - N
Grofer Abendsegler (Nyactalus noctula) | s FFHRL IV gefahrdet N
Breitflugelflederm. (Eptesicus serotfinus) s FFHRL IV gefdéhrdet N
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) | s FFHRL IV potenziell gefahrdet N
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Wasserfledermaus [Myotis daubentoni) | s FFHRL IV potenziell gefdhrdet N
Rauhhautflederm. (Pipistrellus nathusii *)  |s FFHRL IV potenziell gefahrdet N

GrofBes Mausohr [Myotis myotis*| s FFHRL IV stark geféhrdet N
Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinis*) |'s FFHRL IV vom Aussterben bedroht | N

Braunes Langohr (Plecotus auritus*) s FFHRL IV potenziell gefahrdet N
Rosenkdfer (Profaecia lugubris) b potenziell gefdhrdet L
Moschusbock [Aromia moschatal) b - L

Eremit (Osmoderma eremita) s FFH-RL IV priori- | potenziell gefcéhrdet L (auBerh.
auBerhalb Planungsgebiet fare Art Plangebief]

* seltene nachgewiesene Arten (vollstandige Listen und Quellen siehe Anlage zum Grinordnungsplan)
b besonders geschitzte Art nach § 42 BNatSchG

s streng geschitzte Art nach § 42 BNatSchG

VogelSchRL:  Anlage | der Richtlinie Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten

(Vogelschutzrichtlinie)

FFHRL IV Anhang IV der Richtlinie zur Erhaltung der natirlichen Llebensraume der wildlebenden
Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)

RL M-V Rofe Listen Mecklenburg-Vorpommern

N nur Nahrungssuche

L lebensraum

2.1.3 Geologie und Boden

Der aus Talsanden bestehende Untergrund des Kulturparks wurde durch die Schmelzwasserabflisse
der letzfen Inlondvereisung der Weichselkalizeit, die den Tollensesee entstehen lie, geformt. Aufgrund
anschlieBender Niedermoorbildung kommen im Planungsgebiet organogene Béden bis 2 m Tiefe tber
Talsand vor, die von zwei Sandinseln im Bereich des Badehauses und des jungsteinzeitlichen Boden-
denkmals durchragt werden.

Etwa die Halfte des Planungsgebietes ist versiegelt oder teilversiegelt. Der urspriingliche Moorboden ist
infolge der Entwasserung mineralisiert, bzw. aufgeschittet. lediglich im Bereich des Bodendenkmals ist
das Bodengefige weitgehend ungestort.

2.1.4 Gewasser, Grundwasser

Der Tollensesee gehort zum Gewdssertyp der Klarwasserseen mit kritischer bis maBiger Belastung
(Cewassergite 3, tendenziell 2) und besitzt gewdsserdkologisch eine grofde Empfindlichkeit gegen-
Uber Nahr- und Schadstoffeintragen.

Der Grundwasserflurabstand im Gebiet befragt weniger 1 m. Gegeniber flachenhaft eindringende
Schadstoffe herrschen ungeschitzte (Talsandareale) bis relativ geschitzte (Niedermoorareale) Grund-
wasserbedingungen vor.

2.1.5 Klima

Fir die Frischluftzufuhr in die Stadt kommt den unbebauten Bereichen des Kulturparks hohe lufthygieni-
sche Bedeutung zu. Das vom Tollensesee beeinflusste temperaturausgleichende Bioklima besitzt fir das
Gebiet und fir die von Seewinden beeinflussten Stadtteile nach dem Klimagutachten der Stadt grébte
Bedeutung.

2.1 landschaft
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Das Llandschaftsbild des Tollensesees und seiner Umgebung wird nach landesweiten Karfierungen im
Rohmen des Landschaftsprogramms M-V sehr hoch bewertet. Davon auszunehmen sind im Planungs-

gebiet die gestalterisch vernachlassigten Schotterfléchen vor der Schiffsanlegestelle sowie die Behelfs-
bauten und mabig gestalteten Freiflachen der Vereinssportanlagen.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgter

Die versiegelten und teilversiegelten Freiflachen sowie die Vereinshduser sind in der garfendenkmal-
pflegerischen Analyse und Konzeption als Konflikibereiche herausgestellt, die derzeit dem Denkmal-
schutzgebiet nicht gerecht werden. Die Parkbdume und die mit Bdumen bestandenen Grinflachen im
stdlichen Planungsgebiet sind wertvolle Bestandteile des Gartendenkmals Kulturpark. Aus denkmal-
pflegerischer Sicht kommt den alten Parkbdumen im Planungsgebiet sehr grofde Bedeutung zu (u. a. 3
Eichen auf dem geplanten Konzeriplatz, 3 Eichen, 1 Kastanie nordlich Konzertplatz, einige Uferwei-
den, Altbdume im Bereich des Bodendenkmals).

Bei der Erweiterung des Parkplatzes sollten Eingriffe in das Bodendenkmal minimiert werden.

2.1.8  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und zusammenfassende Bewertung

Die Bewertung der unterschiedlichen Teilflachen des Planungsgebietes zeigt schutzgutibergreifend
weitgehende Ubereinstimmung, wie die folgende Tabelle zeigt:

Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
Schutzgut See, Altbéu- | Parkanlage, Schotterflédchen, | Badehaus, Uferzone, Ra-
me strukturreich | Seglerhafen Wege senflachen
Menschen sehr hoch sehr hoch gering sehr hoch - | (sehr hoch)
Pflanzen sehr hoch hoch gering gering mittel
Tiere sehr hoch hoch gering gering hoch, mittel
Boden (mittel) mittel gering gering gering
Wasser (See) |sehr hoch - - - -
Klima,/ Luft sehr hoch sehr hoch (sehr hoch) - (sehr hoch)
Llandschaft sehr hoch sehr hoch gering - -
Kulturguter (sehr hoch) hoch gering (Sachgter) (hoch)

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfthrung und Nichtdurchfihrung der Planung
Auswirkungen bei Umsetzung der Planung

Beseitigung denkmalpflegerischer Konflikibereiche und bessere dffentliche Nutzung des See-
ufers,

 dem Standort angemessene Gestaltung und Aufwertung bisher ungestalteter oder mafig gestal-
teter Freiflachen, Attrakfivitdtssteigerung fir Hotel- und Gaststéttenbetrieb einerseits, Zunahme
larmbelostung andererseits,

Erhdhung der Beherbergungskapazitat fir die touristische Entwicklung am Seeufer,

Verlust zahlreicher Baume, einschlieBlich alter Parkbdume bei Erweiterung Badehaus, Parkplatz
(davon 13 dltere gesetzlich geschitzte Baume),
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o Verlust von alten Parkbdumen und Bdumen mittleren Alters bei Ausbau des Seeufers und des
Zugangs zur Seeterrasse.

Auswirkungen bei Nichtumsetzung der Planung:

+ Beibehaltung, ggf. Verfestigung denkmalpflegerischer und stadtebaulicher Misssténde in expo-
nierter Lage am Ufer des Tollensesees,

* nicht abgedeckte Nachfrage an Beherbergungsméglichkeiten in landschaftlich schéner lage
bleibt bestehen, touristische Entwicklungspotenziale im seenahen Bereich des Kulturparks blei-
ben ungenutzt,

 vollstandige Erhaltung der eindrucksvollen alten Parkbdume im Planungsgebiet maglich.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Die aus dem Denkmalschutz resultierenden hohen gestalterischen Anforderungen an die Entwicklung
des Gebietes kannen durch die planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan nur grob abge-
steckt werden. In Hinsicht auf den Denkmalschutz ist daher die Qualitat der Ausfihrungsplanungen von
groPer Bedeutung fir die Umsefzung der Planung.

Zur Vermeidung von Beeinfrachtigungen besonders wertvoller solitdrer Parkbaume im Bereich des Bo-
dendenkmals sowie von drei solitaren, malerischen Eichen am geplanten Konzertplatz sollen auch die
Wurzelrdume dieser Baume vor Beeintrachtigungen jeder Art geschiitzt werden und als Griinfléchen
festgesetzt werden. Die lebensraumfunktionen der Baume fir Tiere, insbesondere der geféhrdeten,
besonders geschiitzten baumbewohnenden Tierarten bleiben so erhalten.

Von der Stadt Neubrandenburg wurden zur Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Belange in
Kenninis der geplanten Erweiterung des Badehauses und der geplanten Akfivierung von Veranstaltun-
gen in der Nachbarschaft frihzeitig larmtechnische Untersuchungen in Aufirag gegeben. Zur Beurtei-
lung der zu erwartenden Immissionen wurden die Immissionsrichtwerte der Freizeitiarmrichtlinie M-V
herangezogen. Aus Grinden des Immissionsschutzes wird die Schutzwirdigkeit des Hotelbetriebes auf
das Schutzniveau eines Mischgebietes im Sinne des § 6 BauNVO gehoben.

Im Ergebnis werden in Abhangigkeit von der Llarmintensitét der Veranstaltungsart folgende Planungs-
empfehlungen fir den Veranstaltungsplatz am Badehaus getroffen:

Klassische Konzerte, Lesungen und Theaterauffihrungen sind in uneingeschrankter Anzahl méglich. Die
Anzahl von Mérkten, Messen, Volksfesten und LiveMusikdarbietungen wird eingeschrankt.

Nach der Freizeifldrm-Richtlinie sollen sich Stérereignisse wahrend eines Kalenderjahres nicht héufiger
als 10 Tage oder Néchte auf die zu befrachtenden Immissionsorte auswirken.

Es ist von einem AuBenlarmpegel mindestens in Hohe des Immissionsrichtwertes von 60 dB auszuge-
hen.

Erhebliche Eingriffe sind mit der Hotel- und Parkplatzerweiterung Badehaus sowie dem Uferausbau
verbunden. Der Verlust von insgesamt rd. 50 Baumen, davon mind. 23 nach § 26a INatG MV ge-
sefzlich geschitzten Baumen mit einem Stammumfang von 1m oder mehr, ist bei Umsetzung der Pla-
nung unvermeidbar. Durch die Versiegelung und Platzbefestigung im Traufbereich bisher in Grinfla-
chen stehender Baume, Anforderungen der Verkehrssicherheit, Rangieren von Fahrzeigen u. a. besteht
die Gefahr, dass auch wertvolle, zu erhaltende Baume beeintréchtigt werden. Der Gefcéhrdung soll
durch entsprechende grinordnerische Festsefzungen so weit wie maglich begegnet werden. Fir die
Freiraumplanung verbleiben jedoch hohe Anforderungen, erhebliche Beeintréchtigungen von gesetzlich
geschitzten Baumen i. S. von § 26a Abs. 2 INatG M-V durch tiefbauliche MaBnahmen zu vermei-
den.
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Zum Ausgleich der Eingriffe in den Gehdlzbestand ist geplant, am Grofden Mihlenholz westlich des
Klinikums (Planteil 2) auf Fléchen der Stadt Neubrandenburg (insgesamt 1,9hal) eine 1 ha umfassende
Flciche aufzuforsten und im Ubergang zur offenen Landschaft einen abstuften, strukturreichen Waldrand
zu entwickeln.

2.4 In Befracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die Planung des Konzeriplatzes sowie des Platzes vor den Seeferrassen und der Slipanlage, der u. a.

als Eventplatz fir wassersportliche Ereignisse genutzt werden soll, sind standortsspezifisch aus der gar-

tendenkmalpflegerischen Konzeption 2002 sowie vorliegenden Nutzungskonzepten zum Parkentwick-

lungskonzept Kulturpark Neubrandenburg abgeleitet und mit ihrem direkten Bezug zum Tollenseee und
der landschafiskulisse des Kulturparks nicht an anderer Stelle denkbar. Planungsalternativen an anderer
Stelle wurden deshalb nicht geprift.

Die Erweiterung des Badehauses und damit einhergehend die Erweiterung des Besucherparkplatzes ist
vorhabensgebunden und beriicksichtigt in ihrer Dimension die Umgebung des denkmalgeschitzten
Kulturparks. Planungsalternativen in vergleichbarer Art und Weise bestehen daher nicht.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete Unfersuchungen und Grundlogen sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Kulturpark Neubrandenburg — Gartendenkmalpflegerische Analyse und Konzeption, Bergande
Sept. 2002

 landschaftsplan der Stadt Neubrandenburg, Stadiverwaltung 2006

Parkentwicklungs- und Parkpflegekonzept Kulturpark Neubrandenburg (Entwurf), Planungsgemein-
schaft A&S/sinai./GRUNSPEKTRUM 2006

+  Baumkataster, Stadtisches Immobilienmanagement 2006

«  Bewertung des Baumbestandes, Planungsgemeinschaft A&S/Sinai./GRUNSPEKTRUM, H. Kreb-
ber Oktober 2006

+ Unfersuchungen zu lebensrdumen streng geschitzter Tierarten und Mollusken, Dr. Meitzner, Stand
Dezember 20006, Frihjahr 2007 (noch nicht vorliegend)

 larmimissionsprognose zum Festplatz Kulturpark/Badehaus SKH mbH Ingenieurgesellschaft mbH
2003, Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des Hotels "Badehaus" 2003

Rechiliche Stellungnahme zu planerischen Mafnahmen im Kulturpark Dr. Reidt, Dr. Schiller 2004

« Hinweise zur Eingriffsregelung, LUNG 1999

«  Standortskartierung zur Waldrandentwicklung am Grofden Mihlenholz/Kiessee Hinterste Mihle
(noch nicht vorliegend)

« DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfléichen bei BaumaBnah-

"

men

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Umweltiberwachung

Ceplante Eingriffe in Lebensrdume geschiitzter Tierarten und in den alten Parkbaumbestand stellen
erhebliche Umweltauswirkungen dar. Die festgesetzten MaBBnahmen zum Artenschutz und zur Erhaltung
von Baumen sollen deshalb hinsichilich ihrer Durchfthrung wéahrend der BaumaBnahmen und hinsicht-
lich ihrer Effizienz nach Durchfihrung tberwacht werden. Ggf. sind im Ergebnis der Uberwachung
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zusdtzliche MaBnahmen zu ergreifen, um den Erfolg abzusichern. Die Ergebnisse werden dokumentiert
und im Fall vergleichbarer Eingriffe fur kinftig festzusetzende MaBnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich herangezogen.

3.3  Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. Q0.1 "Badehaus" leitet sich aus dem sich um den Bebauungsplan Nr. Q0
"Tourismus- und Freizeitbereich Tollenseseeufer,/Kulturpark ab.

Da die Planung der gartendenkmalpflegerischen Analyse und Konzeption Kulturpark Neubrandenburg
2002 entspricht, wurde seitens der Denkmalschutzbehorde die Genehmigung geplanter Vorhaben
grundsatzlich in Aussicht gestellt. Die geplante Hofelerweiterung liegt im Rahmen der denkmalpflegeri-
schen Zielstellungen. Der Bebauungsplan gibt fir die aus dem Denkmalschutz resultierenden hohen
gesfalterischen Anforderungen an den &ffentlichen Raum des Kulturparks den planungsrechtlichen Rah-
men fur die Entwicklung des Gebietes vor, der durch eine anspruchsvolle Ausfihrungsplanung auszufil
len ist.

Im Planungsgebiet sind neben dem Denkmalschutz verschiedene naturschutzrechtliche sowie immissi-
onsschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen. Die wasserrechtliche Genehmigung des geplanten
Uferausbaus ist im Rahmen der Ausfihrungsplanung einzuholen.

Zur Vermeidung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen werden weitreichende grinordnerische
Festsefzungen zum Schutz des Baumbestandes getroffen, die dessen Erhaltung nachhaltig absichern
sollen. Im Interesse der Erhaltung der auch aus Sicht des Denkmalschutzes zu erhaltenden Alteichen im
Bereich des geplanten Konzertplatzes wird deren Wurzelbereich (als Grinflache festgesetzt.

Zur nutzungsvertraglichen Einordnung des Konzertplatzes werden Festsetzungen zur Begrenzung der
larmemissionen getroffen. Die Anzahl larmintensiver Veranstaltungen wird zugunsten des Hotelbetrie-
bes eingeschrankt.

Aufgrund der angestrebten Belebung des Planungsgebietes und der geplanten infensiven Nutzungen
sind Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand unvermeidlich. Zum Ausgleich fir die Flachenversiege-
lungen und die Fallung der Baume wird extern am Mihlenholz, westlich des Klinikums, die Entwick-
lung einer insgesamt 1,9 ha groPen Waldfléche festgesetzt.

Zum Schutz des festgesetzten Baumbestandes und zur Vermeidung von Schéden wird die Umsetzung
der Festsetzungen in den Phasen Ausfthrungsplanung und Bauausfihrung Gberwacht.



