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1. Ziele der Planung, Aufstellungsbeschluss

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist Oberzentrum in der Planungsregion
Mecklenburgische Seenplatte und als grofte kreisangehérige Stadt Verwaltungssitz des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte. Hier leben 64.003 Einwohnerinnen und Einwohner
(Stand 31.12.2021 Quelle: Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg (Hg.) 2022: Statistisches
Jahrbuch 30. Jahrgang).

Im April und im Mai 2022 wurden am Oberbach zahlreiche Bootsschuppen durch Brand
zerstort. Mit der vorliegenden Planung soll der geordnete Wiederaufbau der einzelnen
Bootsschuppen ermdglicht werden. Dabei sollen fir das Gesamtgebiet einheitliche,
ortstypische Bau- und Gestaltungsvorschriften festgesetzt werden, um den Gesamtcharakter
der historisch gewachsenen Anlage zu erhalten und gleichzeitig den Bearbeitungsaufwand fir
Einzelantrage zu reduzieren. Der Standort der gewerbsmaRigen Fischerei soll durch
Beherbergungsmadglichkeiten (Ferienwohnungen/Umbau bestehender Gebaude),
Gastronomie und eine Verkaufseinrichtung fir Fischprodukte gesichert und aufgewertet
werden.

Fir den Wiederaufbau der zerstorten Bootsschuppen ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Die Stadtvertretung hat hier am 11.08.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 132 ,Bootsschuppen am Oberbach® mehrheitlich beschlossen.

Planungsziel ist demnach die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Wiederaufbau der durch Brand zerstérten Bootsschuppen sowie die Neuordnung des
Gebietes fur die Funktionen Fischerei, Wassersport, Freizeit/Naherholung, Gastronomie und
Beherbergung. Das Plangebiet befindet sich in einer hochwasserexponierten Lage am
Oberbach, fiir die zum weit Uberwiegenden Teil ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt ist.
Ziel der Planung ist daher auch die Sicherung einer hochwasserangepassten Bauweise.

2. Grundlagen der Planung
21 Rechtsgrundlagen

e Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV
M-V) vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18.12.2023 (GVOBI. MV S. 934)

e Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 24.01.2024, &ffentlich bekannt gemacht am
24.01.2024 im Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am 25.01.2024

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
geandert worden ist

¢ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz — LPIG MV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998
(GVOBI. M-V 1998 S. 503, 613), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
09.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274, 2021
I S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 202)



e Zwolfte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Storfall-Verordnung - 12. BImSchV) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Marz
2017 (BGBI. | S. 483, 3527), die zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur  Ausflhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom
23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), Zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

e Verordnung Uber die Festsetzung der Uberschwemmungsgebiete im Risikogebiet Tollense
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (USGTollenseVO M-V) vom 24.10.2018

o Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist

e Landesraumentwicklungsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern  (LEP  M-V) vom
09.06.2016

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) vom
15.06.2011

2.2 Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage ist die digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt
Neubrandenburg.

e Stand Kataster: April 2023

e Hohenbezugssystem: DHHN 2016
e Lagebezug: ETRS 89

e Malistab: 1:1000

Inhaltliche Plangrundlage:

e Planung Morgenstern: Stadtebauliche Studie ,Bootsschuppen am Oberbach® von Marz
2023

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3,7 ha. Er
erstreckt sich im Stadtgebiet Stud westlich des Kulturparks. Er umfasst dort in der Gemarkung
Neubrandenburg:

e in der Flur 9 die Flurstucke 132/8, 132/13, 132/14, 132/15, 134/9, 134/11, 134/12,
134/13, 134/14, 134/15, 134/20, 134/21, 135/18, 135/19, und auf Teilflachen der
Flurstiicke 132/16, 135/20 und 144/3.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

e nordlich durch Wohnbaugrundsticke entlang einer Stichstral3e, die von der
Schillerstrale zum Oberbach abzweigt,

e Ostlich durch die StralRenbegrenzungslinie der Schillerstral3e,

e sUdlich durch den Kulturpark und

e westlich durch den Oberbach



4, Entwicklung des Bebauungsplans aus libergeordneten Planungen
4.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist gemaR Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09.06.2016 ein Oberzentrum. Als Kernstadt bildet
Neubrandenburg mit dem umgebenden Randbereich einen Stadt-Umland-Raum.
Neubrandenburg ist auRerdem Teil eines Vorbehaltsgebiets Tourismus. Fur die Planung gelten
insbesondere folgende Vorgaben:

4.6 (5) Grundsatz: [...] Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen
Angebotes und der Infrastruktur sowie auf ein ausgewogenes Verhaltnis der
verschiedenen Beherbergungsformen soll hingewirkt werden.

54.4(1) Grundsatz: Bedarfsgerecht sollen in allen Teilrdumen, vorrangig in Anbindung
an die Zentralen Orte, Einrichtungen flr Sport, Spiel und Bewegung
vorgehalten werden.

5.4.4 (2) Grundsatz: Standorte von Sporteinrichtungen sollen so gewahlt werden, dass
sie gut erreichbar sind und eine Mehrfachnutzung maoglich ist.

4.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) vom
15.06.2011 konkretisiert die Plansatze des Landesraumentwicklungsprogramms. Der
Tollensesee wird vom RREP MS als Tourismusschwerpunktraum dargestellt, das Plangebiet
wird ebenso wie der Stadtkern der Vier-Tore-Stadt von dieser Darstellung tberlagert.

3.1.3(7) Grundsatz: Durch die qualitative Verbesserung der Hafenanlagen,
Anlegestellen und Wasserwanderrastplatze, einschliellich der entsprechenden
Zufahrtswege und durch die Schaffung neuer Liegeplatzkapazitaten, soll die
Attraktivitat der einzelnen wassertouristischen Reviere der Planungsregion
o Vorpommersche Flusslandschaft (Peene-Tollense-Trebel) einschliel3lich

Malchiner See, Kummerower See und Tollensesee

o [.]
fur den Wassertourismus weiterentwickelt werden. Anlagen fir den
Wassertourismus  sollen unter Schonung von Okologisch sensiblen
Gewasserbereichen entwickelt werden. Der Ausbau und die Umnutzung
bestehender Anlagen soll Vorrang vor dem Bau neuer Anlagen haben. Der Bau
neuer Anlagen soll auf die Schliellung von Netzllicken und auf die Schaffung
wasser- und landseitiger Angebote ausgerichtet werden. Auf ein
ausgewogenes Verhaltnis von Dauer- bzw. Gastliegeplatzen in den Basishafen
soll geachtet werden.

6.3.5(3) Grundsatz: Standorte fur Sporteinrichtungen sollen so gewahlt werden, dass
eine Mehrfachnutzung moglich ist. Eine raumliche Nahe zu Schulen,
Erholungs- und Freizeiteinrichtungen und Einrichtungen der Jugendarbeit soll
angestrebt werden.

4.3  Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
(Neubekanntmachung vom 02.06.2021, letztmalig berichtigt am 21.12.2022) stellt im Bereich
der Bootsschuppenanlage Wasserflachen und eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
Wassersportanlage (Symbol Uberlagernd fur Wasser- und Landflachen) dar. In der
Begriindung des Flachennutzungsplans wird klargestellt, dass diese Darstellung fir die
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Bootsschuppen am Oberbach aufgenommen wurde. Bezliglich dieser Darstellung wird

die Bedeutung des Tollensesees fir den Wassersport unterstrichen. Aufgrund der
Malfstablichkeit sind die bestehenden wasserbezogenen Gebaude und Bootsschuppen nicht
gesondert als Bauflachen dargestellt, sondern der Umgebungsnutzung zugeordnet.
Nachrichtlich sind auRerdem die direkt angrenzenden Denkmale ,Kulturpark® und ,Oberbach*
Ubernommen.

Dem o. g. Entwicklungsgebot wird planerisch Rechnung getragen, indem flir den Bereich der
vom Oberbach abgehenden Stichkandle auch weiterhin Wasserflachen und flir die nicht
bebauten Landbereiche &ffentliche und private Grinflichen als dominierende
Flachennutzungsart festgesetzt werden. Der Bereich der einzelnen Bootsschuppenreihen
(Bestand und geplanter Wiederaufbau) wird als ,Sondergebiet Bootsschuppen® und der
Bereich des bestehenden Fischereibetriebes als ,Sondergebiet Fischerhof festgesetzt. Mit
der Festsetzung von engen Baugrenzen fir die bestehenden Bootsschuppen und Gebaude
(Sommerbootshaus, Fischerei, Gaststatte) werden keine flachigen baulichen Erweiterungen
ermdglicht. Da der Bebauungsplan durch diese Festsetzungen darauf abzielt, hauptsachlich
die Nutzung des Plangebiets fir den Wassersport und die Fischerei zu sichern, wird dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

44 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die 4. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) leitet im Abschnitt
4.3 funf allgemeine Handlungsfelder aus den strategischen Entwicklungszielen der Stadt ab
und definiert Handlungsschwerpunkte innerhalb dieser Felder. Bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplans sind vor allem folgende Handlungsschwerpunkte zu bericksichtigen:

o Erhalt stadtbildpragender/architektonisch-stadtebaulich wertvoller Gebaude und Anlagen/
Gestaltungselemente (Handlungsfeld A),

e Reaktivierung/Neuordnung und Aufwertung von Einrichtungen und Anlagen fir Freizeit und
Naherholung (Handlungsfeld B),

e Malnahmen zur Sicherung/Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur (Handlungsfeld E)

e Mallinahmen zum Ausbau der touristischen Infrastruktur (Handlungsfeld E)

4.5 Stadtebaulicher Rahmenplan ,,Vor dem Treptower Tor*

Der Stadtebauliche Rahmenplan ,Vor dem Treptower Tor“ von 2010 sieht im nordlichen Teil
des Plangebiets zwei Malknahmen vor. Fur die Bootsschuppenreihe Nr. 1 ist eine erganzende
Nutzung durch Ferienwohnungen vorgesehen. Diese MalRnahme wird jedoch nicht weiter
verfolgt. Als weitere MaRnahme beinhaltet der Rahmenplan, nordwestlich der
Bootsschuppenreiche Nr. 1 eine Bricke fir FulRganger und Radfahrer tber den Oberbach. Die
Brucke soll eine Verbindung zwischen der Wielandstrale und dem Oberbachquartier
herstellen und eine besser Verknlpfung zwischen bedeutsamen Orten der Stadt bilden
(Innenstadt mit den Wallanlagen, der Vierrademuhle, dem Kulturpark/Sportpark, dem
Tollensesee und dem Oberbachquartier mit der Hochschule). Auch wenn von der Realisierung
einer solchen Brlicke zeitnah noch nicht ausgegangen werden kann, trifft der Bebauungsplan
keine Festsetzungen, die einen zukunftigen Briickenbau ausschlieRen wirden.

5. Stadtebauliche Ausgangssituation
5.1 Bestand, Nutzung und Umgebung des Plangebiets

Die Flache des Plangebiets ist bereits iberwiegend mit Bootsschuppen bebaut, wovon ein Teil
durch Brande zerstort wurde. Weiterhin befinden sich im Plangebiet ein Restaurant/Café und
ein Fischereibetrieb. Das Gelande ist durch die Vertiefungen mehrerer Hafenbecken der
Bootsschuppenanlage gekennzeichnet. Unmittelbar nordwestlich der Bootsschuppenreihe 1
besteht (nicht nur flr Pachter) die Moglichkeit Boote Uiber eine Slipanlage zu Wasser zu lassen.
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Die Slipanlage befindet sich im Eigentum der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg,
Nutzungsbedingungen werden im Einzelnen tber den Eigenbetrieb Immobilienmanagement
geregelt. Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an den Oberbach. Sidlich und 6stlich
des Plangebiets befindet sich der Kulturpark. Im Norden schlie3t sich die Wohnbebauung
entlang der Schillerstral3e an.

5.2 ErschlieBung

Die landseitige Verkehrsanbindung des Plangebiets erfolgt Gber die Schillerstralle, welche das
Plangebiet im Osten vom Kulturpark abgrenzt. Durch den Kulturpark ist das Plangebiet
aullerdem Uber diverse Geh- und Radwege zu erreichen. Weiterhin kann das Plangebiet per
Boot Uber den Oberbach erreicht werden.

Die nachstgelegene Stadtbus-Haltestelle Am Treptower Tor (alle Stadtlinien) befindet sich in
ca. 400 m Weglange Entfernung zur nordlichen Begrenzung des Plangebiets in der
SchillerstraBe. Offentliche PKW-Parkplatze befinden sich entlang der Schillerstrale auf Hohe
der Festwiese.

Im Bereich der Schillerstrale und in den 6ffentlichen Grinflachen unmittelbar rechts und links
davon, befinden sich Leitungsverlaufe der zur ErschlieBung erforderlichen stadttechnischen
Medien (insbesondere Elektrizitdt und Trinkwasser). Von diesen Leitungsverlaufen
abzweigend befinden sich innerhalb der privaten Stralenverkehrsflache im nérdlichen Bereich
des Plangebiets Leitungen, die die ErschlielBung der nérdlich angrenzenden Grundstlicke
sichern.

Entlang der Schillerstralle befinden sich auRerdem zwei Léschwasserentnahmestellen.

5.3 Griinflaichen, Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nordwestlich des Kulturparks. Westlich angrenzend
befindet sich die Wasserflache des Oberbachs, die beidseitig von Gehdlzen gesaumt ist. Durch
die offene und flache Bebauung des Plangebiets entfalten besonders die hdheren Gehdlze
der Umgebung auch innerhalb des Plangebiets eine raumpragende Wirkung.

Im Plangebiet selbst bestehen am Rand des Oberbachs und entlang der Schillerstral3e weitere
Gehdlze. Zwischen den Bootsschuppenreihen bestehen landseitig auRerdem Wiesenflachen,
die jedoch in die Nutzung als Wassersportanlage einbezogen werden. So werden die grofieren
Flachen teilweise als temporarer Abstell- oder Trockenplatz flir Boote genutzt. Ebenso gehort
das vorubergehende Abstellen von Fahrzeugen zur gangigen Praxis. Einzelne kleinere
Teilflachen werden durch bauliche Nebenanlagen der Bootsschuppen in Beschlag genommen,
bspw. durch Terrassen.

Im Rahmen der Planung wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Das
Zutreffen der Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1 BNatSchG kann unter Berucksichtigung
folgender im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag genannten Malinahmen vermieden werden:

VM 1: Bauzeitenregelung zum Schutz insb. potenzieller Lebensraume von
Fledermausen

Sollen Um- und Abrissarbeiten an den Gebauden (insb. der vorhandenen gewerbsmafigen
Fischerei) zwischen dem 1. Marz und dem 1. Oktober geplant werden, sind diese zuvor durch
einen Fledermaussachverstandigen und einen Ornithologen im Rahmen einer einmaligen
Begehung zu begutachten. Gegebenenfalls sind Ersatzquartiere zu schaffen. Sollten bei der
Begutachtung Lebensstatten geschutzter Tierarten entdeckt werden, darf ein Abriss erst nach
einer Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 1 BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG erfolgen. Ein entsprechender Antrag ist bei der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte einzureichen.



VM 2: Bauzeitenregelung zum Schutz insb. potenzieller Nist- und Lebensstatten

von Voégeln

Die Beseitigung von fur eine einmalige Brut genutzten Nestern bzw. Lebensstatten kann
ausgeschlossen werden, wenn die Baufreimachung auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit (15.
Marz bis 15. Juli) erfolgt. Auf die Vorschriften gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG wird
verwiesen.

54 Wasserflaichen und Hochwasserschutz

Zum Geltungsbereich gehéren die Hafenbecken, die vom Oberbach in 6stlicher Richtung
abzweigen. Sie dienen der wasserseitigen ErschlieBung der Bootsschuppen. Bei den
Hafenbecken handelt es sich selbst um Gewasser zweiter Ordnung, die unter der Bezeichnung
,Oberbach 1“ bis ,Oberbach 9* geflihrt werden (Zahlweise von Sud nach Nord).

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Tollensesee, welcher durch den Oberbach mit
dem Plangebiet verbunden ist. Der westliche Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb des
50 m Gewasserschutzstreifens gemall § 29 Abs. 1 und 2 NatSchAG M-V. Das Plangebiet
befindet sich aulRerhalb von Wasserschutzgebieten nach § 136 LWaG M-V.

Laut Stellungnahme des Staatlichen Amts fiur Landwirtschaft und Umwelt vom 28.08.2023
wurden in der Vergangenheit folgende Wasserstandswerte gemessen (Zeitreihe 1967-2022,
gemessen an der Messstelle PKZ 04809.0):

[em] [mNHN]
MW 25 14,66 Eintrittsjahr NW 1972
MMNW 36 14,77
Y 53 14,94
MHW i1 15,12
HW 896 15,37 Eintrittsjabr HW 1570

(NW - niedrigster Wasserstand, MNW - mittlerer niedrigster Wasserstand, MW - mittlerer
Wasserstand, MHW - mittlerer héchster Wasserstand, HW - hdchster Wasserstand)

Gemal Stellungnahme der unteren Wasserbehoérde vom 04.09.2023 wird der Wasserstand
und dessen Abfluss bei einem hundertjahrlichen Hochwasser (HQ100) durch die im Plangebiet
vorgesehenen Bauvorhaben nicht nachteilig verandert. Da die Vorhaben auflerhalb des
Hochwasserabflusses (durch die Tollense/Oberbach) liegen und die Bootsschuppen Teil der
Wasserflache sind, wird das Uberschwemmungsgebiet der Tollense demnach nicht verkleinert.
Der liberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb des Uberschwemmungsgebiets
Tollense (USG Tollense). An die Zulassigkeit der geplanten Bebauung im USG Tollense richten
sich die im § 78 Abs. 2 WHG genannten Bedingungen. Im Folgenden wird dargelegt, inwiefern
diese Bedingungen durch die Planung erflllt werden:

1. ,keine anderen Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen
werden kbénnen*

Die Lage des Plangebiets zwischen Tollensesee und Stadtzentrum ist in Neubrandenburg
einzigartig. Neben der Nachbarschaft zum Kulturpark und der fuBlaufigen Entfernung zur
Innenstadt bieten insbesondere die direkte Anbindung an den Oberbach und die gute
verkehrliche Erreichbarkeit ideale Bedingungen fir die geplanten Nutzungen wie
beispielsweise = Wassersport, Fischerei sowie wasserbezogene Gastronomie und
Freizeit/Naherholung. Die geplanten Nutzungen sind z. T. bereits seit Jahrzehnten im
Plangebiet etabliert. Durch die langjahrige Nutzung befinden sich innerhalb des Plangebiets
zahlreiche Baulichkeiten (Bootsschuppen, Hafenbecken, fischereiwirtschaftliche und sonstige
bauliche Anlagen), deren Nutzungsaufgabe und Rickbau unverhaltnismalig ware.
Alternative Entwicklungsmdglichkeiten werden nicht fur sinnvoll erachtet.
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2. ,das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet
angrenzt*

Obwohl die geplanten Baugebiete mit der Aufstellung des Bebauungsplans im
stadtebaurechtlichen Sinn erstmalig ausgewiesen werden, ist das Gebiet durch die bauliche
Nutzung (vordergrindig durch Bootsschuppen) vorgepragt. Die Planung sieht eine
Wiederherstellung, Fortfihrung und Weiterentwicklung dieser vorgepragten Nutzung vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden unmittelbar an das bestehende
Wohngebiet westlich der Schillerstralle sowie den Geltungsbereich des stadtebaulichen
Rahmenplans ,Vor dem Treptower Tor“. Weiterhin grenzt das Plangebiet norddstlich an den
2002 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 70 ,WielandstralRe®.

3. ,eine Gefdhrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu
erwarten sind*

Die Nutzung des Gebiets wird sich durch die Planung nicht wesentlich andern. Die
Hauptnutzung bleibt weiterhin die Lagerung von Booten in Bootsschuppen. Wohnnutzungen
sind nicht geplant. Lediglich in den Sonstigen Sondergebieten SO 2 und SO 3 sieht die
Planung Nutzungen von gréRerer Dauerhaftigkeit vor (Vereinshaus, Ferienwohnungen,
Gastronomie und Einzelhandel). Diese Nutzungen bestehen jedoch auch schon teilweise seit
einigen Jahren.

Eine wesentliche Verscharfung der Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder fir
erhebliche Sachschaden wird durch die Planung nicht erwartet. Die von der Planung
getroffenen Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise leisten einen Beitrag,
Gefahrdungen zu minimieren.

4. ,der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst
werden*

Abgesehen von der Wiederherstellung der im Sommer 2022 durch Brand zerstorten
Bootsschuppen sieht die Planung lediglich die Weiternutzung der bereits bestehenden
baulichen Anlagen vor. Daher ist weder mit Einengung noch mit resultierender Verzégerung
des Abflusses zu rechnen. Die USGTollenseVO M-V wurde 2018 beschlossen. Im Vergleich
dazu wird die Planung also keine Abweichungen fur die Verhaltnisse des Wasserabflusses und
die Hohe des Wasserstands, verursachen.

5. ,die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrdchtigt und der Verlust von verloren
gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird*“

Auch die bisherigen Verhaltnisse der Hochwasserrlckhaltung bleiben von der Planung
unberthrt. Es ist mit keiner Uberbauung und dementsprechend keinem Verlust von
Rickhalteraum/Retentionsraum zu rechnen.

6. ,der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird“

Wie oben erlautert sind Einflisse auf den Hochwasserschutz au3erhalb des Plangebiets nicht
abzusehen. Einflisse auf den Hochwasserschutz sind ggf. innerhalb des Plangebiets durch
die jeweiligen Nutzungen abzusehen. So sind Gefahrensituationen bei Hochwasser durch die
Nutzung des Plangebiets nicht ausgeschlossen. Die von der Planung getroffenen
Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise leisten einen Beitrag, Gefahren bei
Hochwasser zu minimieren.

7. ,keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind*“

Wie unter 4. und 5. bereits ausgefiihrt, bereitet dieser Bebauungsplan weder eine Uberbauung
von Hochwasserretentionsrdumen vor, noch sind Verengungen oder anderweitige
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Beeintrachtigungen des Abflusses zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger
und Unterlieger durch die vorliegende Planung sind demnach nicht anzunehmen.

(8) ,die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind“

Die Beachtung der Belange des Hochwasserschutzes findet statt. Die von der Planung
getroffenen Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise leisten einen Beitrag zur
vorsorglichen Gefahrenabwehr.

(9) und ,die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser
nach § 76 Absatz 2 Satz 1 (WHG), das der Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schédden zu erwarten
sind”,

Bei der bereits vorhandenen wie auch geplanten Bebauung des Gebiets handelt es sich um
Anlagen, welche in ihrer baulichen Art bereits an Hochwasserereignisse angepasst sind.
Erganzend trifft die Planung Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise.

5.5 Immissionen, Betriebsbereiche und Anlagen mit Gefahrenpotenzial

Durch die freizeitbezogene Wassersportnutzung der Anlage sind das Plangebiet und sein
naheres Umfeld bereits von einer gewissen Gerauschkulisse vorgepragt. Die eruierte
Beschwerdelage legt nahe, dass diese Gerduschkulisse bis dato kein beeintrachtigendes oder
gar schadliches Mal erreichte. Insbesondere in den Monaten April bis Oktober treten héhere
Emissionen durch folgende Nutzungen auf:
¢ Nutzung und Instandhaltung von Booten (Gerdusche durch Handwerksarbeiten, der
Betrieb von Bootsmotoren, ...),
e Sportliche Aktivitdten jeglicher Art (Kommunikationsgerdusche, gelegentliches
Ballspiel ...)
o Verkehr auf der Schillerstrae und auf den Landflachen zwischen den Bootsschuppen
(KFZ-Bewegungen durch einzelne Pachterinnen und Pachter, Be- und Entladen von
Fahrzeugen).

Mit der Wohnbebauung im Bereich der Schiller- und WielandstralRe befinden sich unmittelbar
nordlich des Plangebiets Nutzungen, die grundsatzlich immissionssensibel sind, jedoch ist ihre
Lage ebenfalls durch obig skizzierte Gerauschkulisse langjahrig vorgepragt. Weitere evil.
stérende Immissionen, die auf das Plangebiet wirken oder vom Plangebiet ausgehen, sind
nicht bekannt.

Es ist nicht abzusehen, dass durch die Planung maf3gebliche Immissionen verursacht werden,
die Uber die bisher anzutreffenden Immissionen hinausgehen.

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Betriebsbereiche oder
Anlagen, die unter die 12. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (,Storfallverordnung® - 12. BImSchV) fallen. Eine Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur Storfalle, sonstige schwere Unfalle oder
Katastrophen im Sinne dieser Verordnung ist nicht gegeben.

5.6 Kampfmittel, sonstige Altlasten, Boden

Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Im Plangebiet sind
ebenfalls keine Altlastenflachen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt, weder der Stadt noch
der unteren Bodenschutzbehdrde. Der im Plangebiet anzutreffende Boden hat sich in den
letzten Jahrzehnten als fir die Lasten von Bootsschuppen ausreichend tragfahig erwiesen. Es
wird davon ausgegangen, dass er diese Tragfahigkeit in den kommenden Jahrzehnten nicht
verlieren wird.
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Eine von der unteren Bodenschutzbehérde geforderte bodenkundliche Baubegleitung

wird aufgrund der punktuellen Betroffenheit (Pfahlgriindungen flr Bootsschuppen) als nicht
sachgerecht erachtet und ist deshalb nicht Teil der Planung. Im Einzelfall ist im Zuge der
Baugenehmigung zu prufen ob eine bodenkundliche Baubegleitung durchgefuhrt werden
sollte.

6. Inhalt des Bebauungsplans
6.1 Stadtebauliche Studie

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemal den in § 1 Abs. 5
BauGB aufgeflihrten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten. Er soll auf dieser Grundlage u.a.
die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, die Belange von Sport, Freizeit und
Erholung sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes bertcksichtigen. Darlber
hinaus soll er dazu beitragen, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln. Innerhalb des Plangebiets soll dazu die Nutzung der Flachen neu geordnet
werden.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung erfolgt auf Grundlage einer stadtebaulichen Studie
von Marz 2023. Diese sieht den Erhalt der (vor den Branden) bestehenden stadtraumlichen
und  Freiraum-Strukturen  vor.  Sie  unterstreicht die Bedeutung pragender
Gestaltungsmerkmale und sieht eine ricksichtsvolle Weiterentwicklung der Anlage vor.

Als Grundbaustein der Bootsschuppenanlage lassen sich Raumeinheiten der einzelnen
Bootsschuppen identifizieren. Diese reihen sich in Form von schlichten, weitgehend
gleichférmigen Bauten aneinander. Die Raumfolge der Bootsschuppenreihen und der
langlichen Hafenbecken und Grinflachen ist pragender Bestandteil der stadtebaulichen
Struktur. In groReren Aufweitungen zwischen den Bootschuppenreihen wird diese Struktur
durch solitare Gebaude erganzt (mit besonderen Funktionen: Vereins-/Gemeinschaftshaus,
Fischereibetrieb und Restaurant). Fir das Plangebiet ist das Nebeneinander von Farb- und
der Variantenreichtum einzelner Bauteile (bspw. der Tore und Fenster) und der schlichten
Gleichférmigkeit der Bootsschuppenreihen herauszustellen. Diese Gleichzeitigkeit von
generischer Architektur und individueller Gestaltung bedingt sich durch die selbstbestimmte
Aneignung der Bootsschuppen durch ihre Pachterinnen und P&chter sowie durch einen
bestimmten Gestaltungsrahmen fiir die Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen. Als zu
erhaltende Hauptnutzung unterstreicht die stadtebauliche Studie die Bootslagerung in den
einzelnen Parzellen. Erganzend ist die Entwicklung des sogenannten Fischerhofs vorgesehen,
ein erganzendes Nutzungskonzept fur den bestehenden Fischereibetrieb innerhalb des
Plangebiets. Vorgesehen ist eine touristische Ausrichtung des Betriebsgelandes zwischen
Reihe 2 und Reihe 3 mit Gastronomie, Fischkaufhaus und Ferienwohnungen. Die Lage der
vorgesehenen Ferienwohnungen beschrankt sich auf drei Gebaude die bisher ausschlielich
fur die Fischereiwirtschaft bzw. als Restaurant genutzt wurden. Der bisherige
fischereiwirtschaftliche Betrieb mit Fischfang, -anlandung und -verarbeitung als Hauptnutzung
wird fortgefuhrt.

Die Uberlagerung bzw. Mehrfachnutzung von Bootsschuppen mit Ferienwohnungen bzw.
Beherbergung wurde im Zuge einer nunmehr verworfenen Variante der stadtebaulichen Studie
gepruft. Dieser Ansatz wird in der weiteren Planung nicht mehr verfolgt.

6.2 Bauflachen
Art der baulichen Nutzung
Die Bauflachen des Plangebiets werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1

und 11 BauNVO als Sonstige Sondergebiete (SO) als SO 1 ,Bootsschuppen®, SO 2
.Fischerhof*, SO 3 ,Wassersport und SO 4 ,Zugangsstege” festgesetzt.
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Die Sonstigen Sondergebiete sind so festgesetzt, dass die gemaR stadtebaulicher Studie
angestrebten Nutzungen ermoglicht werden. Die Festsetzung ist zum Erreichen der
Planungsziele erforderlich. Ohne Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ware die
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Wiederaufbau der durch
Brand zerstorten Bootsschuppen sowie die Neuordnung des Gebietes fir die Funktionen
Fischerei, Wassersport, Freizeit/Naherholung, Gastronomie und Beherbergung nicht méglich.
Die Festsetzung einer anderen Nutzungsart bzw. eines anderen Baugebiets gemal BauNVO
ist im Sinne der angestrebten stadtebaulichen Ordnung nicht zweckmaRig.

Die Zweckbestimmung des SO 1 ,Bootsschuppen® liegt in der Unterbringung von
Bootsschuppen, die vornehmlich durch natlrliche Personen fir den Freizeit-Wassersport
genutzt werden. Zulassig sind:

e Bootsschuppen, die durch natirliche Personen zur Lagerung von Booten oder
sonstigen Wassersportgeraten genutzt werden,

o ebensolche Bootsschuppen, wenn sie gemeinschaftlich genutzt werden (etwa
durch Sportvereine) oder wenn sie durch Behdrden oder die gewerbsmalige
Fischerei genutzt werden,

e Anlagen zur fischereiwirtschaftlichen Nutzung und

e Hafenbecken.

Unzulassig sind Bootsschuppen zur gewerblichen Lagerung von Booten, PKW-Stellplatze
sowie Garagen fur PKW und ahnliche Kraftfahrzeuge.

Gewerbliche Bootsschuppen sind als unzulassig festgesetzt, um den privaten Charakter der
Bootsschuppenanlage zu bewahren. Garagen fur PKW und ahnliche Kraftfahrzeuge sind
ebenfalls als unzulassig festgesetzt, um die Flachen am Wasser mdglichst effektiv zum Zweck
des freizeitorientierten Wassersports nutzen zu kénnen. Der PKW-Stellplatzbedarf kann wie
bisher im unmittelbaren bzw. im weiteren Umfeld des Plangebiets gedeckt werden.

Folgende Nebenanlagen sind im SO 1 als unzuldssig festgesetzt:

e Hutten, Schuppen, Abstellgebaude und sonstige Verschlage, die keine Bootsschuppen
sind,

e Wintergarten,

e Terrassen von mehr als 7 m? Grol3e.

Als zulassig sind im SO 1 hingegen insbesondere folgende Nebenanlagen festgesetzt:

e Anlegestege,
e kleinflachige Terrassen mit bis zu 7 m? Grolie

Die Eingrenzung zulassiger Nebenanlagen erfolgt, um die Nutzung des SO fur den Freizeit-
Wassersport nicht Gbermafig zu Uberpragen. Die knappen Flachen, auf denen Nebenanlagen
zugelassen werden, sollen insbesondere durch die Arten von Nebenanlagen nutzbar sein, die
zum Zeitpunkt der Planung bereits im Plangebiet vorhanden sind. Die Eingrenzung erfolgt auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO.

Die Zweckbestimmung des SO 2 ,Fischerhof* liegt in der Unterbringung
fischereiwirtschaftlicher und gastgewerblicher Nutzungen. Zulassig sind:

¢ Anlagen zur fischereiwirtschaftlichen Nutzung einschlieRlich der gewerbsmafigen
Lagerung von Booten,

e Schank- und Speisewirtschaften,

e Ferienwohnungen und

e Einzelhandelseinrichtungen mit bis zu 200 m? Verkaufsflache zur Vermarktung von
Fisch und Fischerzeugnissen. Auf bis zu 30 % der Verkaufsflache sind als
Nebensortiment aullerdem sonstige Erzeugnisse aus Aquakulturen sowie
Souvenirartikel zulassig.
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Die Spezifizierung zur zulassigen Verkaufsflache und zu Sortimenten wurde im Sinne des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Neubrandenburg in die Festsetzung aufgenommen.
Insbesondere soll der Etablierung eines Lebensmittelmarktes auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche entgegengewirkt und dem besonderen Charakter des Ortes als
historischer Fischereistandort Rechnung getragen werden.

Die Zweckbestimmung des SO 3 ,Wassersport® liegt in der Unterbringung sozialer und
kultureller Einrichtungen im Rahmen des Wassersports. Zulassig sind:

e \Vereins- und Gemeinschaftshduser zur sozialen, sportlichen und kulturellen
Nutzung und
¢ Anlagen zur nichtgewerblichen Lagerung von Booten und Sportgeraten.

Damit soll insbesondere ansassigen (Wasser-) Sportvereinen eine weitere Nutzung der Flache
(als Erganzung des benachbarten offentlich nutzbaren Kulturparks) ermdglicht werden. Als
unzulassig sind PKW-Stellplatze sowie Garagen fiur PKW und ahnliche Kraftfahrzeuge
festgesetzt.

Die Zweckbestimmung des SO 4 ,ErschlieBungsstege” liegt in der Unterbringung von Stegen
Uber die die anliegenden Bootsschuppen fullaufig erreicht werden kénnen. Zulassig sind
Steganlagen, die den Zugang zu den anliegenden Bootsschuppen durch Ful3ganger
gewabhrleisten.

Bestimmte Baugebietsflachen sind mit der Festsetzung von Flachen fiir Nebenanlagen
Uberlagert. Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO ftrifft
der Plan die Festsetzung von Flachen fiir Anlegestege. Innerhalb dieser Flachen befinden sich
zum Zeitpunkt der Planung bereits Anlegestege, die auch weiterhin zulassig sein sollen. Auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB trifft der Plan aul3erdem die Festsetzung von Flachen
fur PKW-Stellflachen, um den Stellplatzbedarf innerhalb des SO 2 auf geeigneten Flachen zu
konzentrieren.

Den ubrigen textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung vorangestellt, ist eine
Klarstellung, was die Planung unter dem Begriff ,Bootsschuppen® versteht. Hierunter fallen
sowohl ,Einzel- und Doppelschuppen® als auch sogenannte ,Zwischenstande®.
Zwischenstande sind Bootsschuppen mit je einem wasserseitigen Tor, die sich zwischen
Doppel- oder Einzelschuppen befinden und die sich den benachbarten Doppel- bzw.
Einzelschuppen in Hohe und Breite deutlich erkennbar unterordnen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird innerhalb des Geltungsbereichs dieser Planung durch
die Festsetzung der Grundflache (GR), einer Grundflache 2 (GR 2), der Breite von Einzel- und
Doppelschuppen als Hochstmald und der Hohe baulicher Anlagen (First- und Traufhdhe)
jeweils als Hoéchstmall geregelt. Diese Festsetzungen erfolgen auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 ff. BauNVO.

Die zulassige bebaubare Grundflache (GR) ist fur jedes Teil-Baugebiet individuell festgesetzt
und in der Planzeichnung dargestellt. Die jeweils angegebene lberbaubare Grundflache (GR)
ubersteigt an einigen Stellen die GroRe der festgesetzten Baufenster nur geringfugig, um
erganzende Nebenanlagen wie beispielsweise Terrassen oder Stege zu ermoglichen. Um
erganzende Nebenanlagen in einem angemessenen Rahmen zuzulassen wurde flr einige
Teil-Baugebiete eine Grundflache 2 festgesetzt. Zuldssige Nebenanlagen durfen die
Grundflache um das MaR der Grundflache 2 Uberschreiten.
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Erganzend zu den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sind insbesondere
auch die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflaiche und die ortlichen
Bauvorschriften zur Breite der wasserseitigen Tore von Bootsschuppen zu berucksichtigen.

Durch textliche Festsetzung ist klargestellt, dass als Traufthbhe das Mal® zwischen der
Bezugshohe und der aufleren Schnittlinie von AuRenwand und Dach gilt. Ebenso durch
textliche Festsetzung bestimmt ist die Firsthdhe. Sie gilt als Mal® zwischen der Bezugshoéhe
und der Oberkante des Daches. Beide Festsetzungen dienen der Bestimmtheit der fir die
jeweiligen Baugebiete zeichnerisch festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthdhen. Letztere
Festsetzungen wurden getroffen, um die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen auf ein fur
die Bootsschuppenanlage sensibles Mal} zu begrenzen.

Die Breite von Einzel- und Doppelschuppen ist auf 7,0 m begrenzt, um die bestehende
kleinteilige Struktur der Bootsschuppenanlage zu sichern.

Zur Bestimmung der getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen wurden auf
Grundlage von §9 Abs. 1 Nr.1 und § 18 Abs. 1 BauNVO Bezugshdéhen bestimmt. An
mehreren Punkten in der Planzeichnung wurden Bezugspunkte mit Hohenangabe des
anzulegenden Gelandeniveaus in m, Bezug NHN DHHN 2016, festgesetzt. Textlich wurde
festgesetzt, dass sich alle Festsetzungen zur Hoéhe baulicher Anlagen auf die in der
Planzeichnung festgesetzten Bezugshohen beziehen. Maligeblich ist die einer baulichen
Anlage am nachsten gelegene Bezugshohe. In Fallen, wo mehrere Bezugshdhen in der
gleichen Entfernung zu einer baulichen Anlage festgesetzt sind, ist der Durchschnittswert
(arithmetisches Mittel) dieser Bezugshéhen mafgeblich.

Dem gemall § 1a Abs. 2 BauGB gebotenen sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird
Rechnung  getragen, da der Bebauungsplan keine  wesentliche  weitere
Flacheninanspruchnahme vorbereitet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und
§ 23 BauNVO die Uuberbaubaren Grundstlcksflachen zeichnerisch festgesetzt. Die
festgesetzten Baugrenzen bilden sogenannte Baufenster, die eine Bebaubarkeit im Sinne der
bestehenden Bebauung (vor den Branden) erméglichen.

6.3 Wasserflachen, Griinkonzept, Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
vermeiden, zu mindern und, soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im
Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen auf
Natur und Landschaft zu definieren, welche durch die Planung vorbereitet werden.

Im Umweltbericht und der artenschutzrechtlichen Auseinandersetzung wird u. a. die
Bewaltigung artenschutzrechtlicher Konflikte im Sinne des BNatSchG behandelt.

Wasserflachen

Die Flachen der bestehenden Hafenbecken sind in der Planzeichnung als Wasserflachen
festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt im Sinne der stadtebaulichen Studie um die fir die
Nutzung der Bootsschuppenanlage essenziellen Anschliisse an den Oberbach zu sichern. Die
Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB.

Hochwasserangepasste Bauweise

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB trifft die Planung Festsetzungen, die eine
hochwasserangepassten Bauweise erzielen sollen. So ist festgesetzt, dass flir die Einrichtung
von Elektro- und Heizungsinstallationen eine Mindesthdhe von 1542 m NHN zu
bertcksichtigen ist. Hierbei handelt es sich um den Bemessungswasserstand bei einem
hundertjahrigen Hochwasser (HQ 100).
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Aulerdem werden Raume im SO 2, die sich vollstidndig innerhalb des
Uberschwemmungsgebiets Tollense befinden und als Schank- bzw. Speisewirtschaft oder als
Ferienwohnung genutzt werden, nur mit einer OKFF (Oberkante Fertigfulboden) Gber der
Hoéhe des Bemessungswasserstands von 15,42 m NHN zugelassen. Die Spezifikation fir
Raume die sich vollstandig innerhalb des USG Tollense befinden, verhindert auch unnétige
Harten gegenuber bestehenden Schank- und Speisewirtschaften innerhalb des SO 2.

Raume innerhalb des SO 2 und des SO 3, die sich unterhalb der Hoéhe des
Bemessungswasserstands von 15,42 m NHN befinden, sind als flutbar und flutangepasst
auszufihren. Eine flutangepasste Ausfiihrung kann beispielsweise durch den Einsatz wenig
schadensanfalliger Baustoffe und -teile sowie Konstruktionsweisen erfolgen. Alternativ kbnnen
auch zeit- und kostengtinstig ersetzbare Baustoffe und -teile sowie Konstruktionsweisen eine
flutangepasste Ausfiihrung gewahrleisten.

Im Zuge von baulichen Vorhaben sind aul3erdem die wasserrechtlichen Rahmenbedingungen
zu beachten. Jedermann ist nach § 5 Abs. 2 WHG verpflichtet, in Eigenverantwortung
geeignete Vorsorgemalnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminimierung zu treffen.

Griunflachen

Innerhalb des Plangebiets sind private und o6ffentliche Grinflachen auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Sie wurden unter Berlcksichtigung
bestehender Freirdume und Griunstrukturen getroffen und leisten einen wesentlichen Beitrag
zur (auch gemaly Flachennutzungsplan) angestrebten Sicherung des bestehenden
Grincharakters.

Die festgesetzten Grunflachen werden nach ihrer 6ffentlichen bzw. privaten Zweckbestimmung
differenziert. Grunflachen offentlicher Zweckbestimmung werden durch die Nutzung durch die
Allgemeinheit gepragt, wahrend Griunflachen privater Zweckbestimmung durch die Nutzung
durch bestimmte Nutzerkreise gepragt sind. Das vorubergehende Abstellen von Anhangern
und Fahrzeugen auf den festgesetzten Grinflachen entspricht der gangigen Praxis und ist im
Rahmen der Festsetzung zulassig. Eigentumsverhaltnisse sind fur die Unterscheidung im
Sinne der Festsetzung nicht von Belang, so dass Grinflachen bspw. auch von privater
Pragung sein koénnen, wenn sie sich im Eigentum der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
befinden.

Schutzgebiete bzw. -objekte im Sinne des Naturschutzrechts

Der naturschutzrechtliche Gewasserschutzstreifen des Oberbachs (50 m landseitig der
Uferlinie) wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen. Die Ubernahme soll auf den
gesetzlichen Schutzstatus und die damit gebotene Riicksicht aufmerksam machen.

Naturschutzrechtliche Kompensation.

Der durch die Planung verursachte Eingriff in Natur und Landschaft wird durch den Ruckgriff
auf das Okokonto VG-050 ,Okologische Bewirtschaftung von Ackerflaichen bei Gellin“
ausgeglichen. Um auf die Zuordnung dieser MaRnahme aufmerksam zu machen, enthalt Teil
B — Text folgenden Absatz:

,Dem Bebauungsplan Nr. 132 wird die im Okokonto VG-050 "Okologische Bewirtschaftung
von Ackerflachen bei Gellin" vorgesehene AusgleichsmalBnahme bis zur Ho6he des
erforderlichen Kompensationsbedarfs von 3722 m? KFA (Kompensationsfldchenéquivalente)
zugeordnet.“

6.4  Verkehrliche ErschlieBung

Die auflere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch den Anschluss an die
Verkehrsflache der Schillerstralie, welche sich 6stlich an das Plangebiet anschlief3t.

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschliefung der Schillerstral3e, der Bootsschuppenreihe 1
sowie der Slipanlage ftrifft die Planung aulerdem die zeichnerische Festsetzung einer
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als ,private Verkehrsflache. Diese
Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Um den Anschluss der Baugebiete an die anliegende Verkehrsflache der Schillerstrale zu
sichern, erfolgt in der Planzeichnung die Festsetzung von Ein- und Ausfahrten auf Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

7. Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben, aufgrund der Ermachtigung ,ortliche Bauvorschriften®
erlassen zu konnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die
Rechtsgrundlage flir dieses Handeln ist durch § 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V)
gegeben.

Die in der Planzeichnung und im Text — Teil B enthaltenen ortlichen Bauvorschriften sollen
einen Gestaltungsrahmen abstecken, der wesentliche Gestaltungsmerkmale des Plangebiets
insbesondere fir die Bootsschuppenanlage sichert. Angestrebt wird dabei eine sensible
Weiterentwicklung der bestehenden Bebauung im Sinne der stadtebaulichen Studie. Folgende
ortliche Bauvorschriften sind Teil des Plans:

Bootsschuppen

,Bootsschuppen sind sowohl im Wechsel von Einzel-, Doppelschuppen und Zwischensténden,
als auch als Einzel- oder Doppelschuppen nebeneinander zulédssig.*

Kern der bestehenden Bootsschuppenanlage bilden die Raumzellen der einzelnen,
aneinander gereihten Bootsschuppen. Hierdurch wird eine kleinteilige stadtebauliche Struktur
ausgebildet, die durch die Bauvorschriften gesichert werden soll. Obige Bauvorschrift
bezweckt die Weiterfihrung der typischen kleinteiligen und wechselhaften Struktur der
Bootsschuppenreihen. Zwischenstande sollen auch weiterhin nur zwischen Einzel- bzw.
Doppelschuppen stehen.

Dachform von Bootsschuppen

,Das Satteldach ist mit seinem Giebel auf die wasserseitige Toréffnung auszurichten.“

Die zum Wasser hin giebelstandige Ausrichtung der Bootsschuppen gehdrt zu den pragenden
Gestaltungsmerkmalen der Bootsschuppenanlage. Durch diese Orientierung wird die
kleinteilige Struktur der Anlage weiter betont. Die Bauvorschrift wurde getroffen, um dieses
wichtige Gestaltungsmerkmal zu sichern.

~Abweichend von der geméal3 Planzeichnung zulédssigen Dachform sind fiir Zwischensténde
innerhalb der als SO 1 festgesetzten Fldchen nur Flachdécher zuldssig.“

Diese Regelung der fir Zwischenstande zuldssigen Dachform wurde aufgenommen, da das
Flachdach als geeignet angesehen wird, die untergeordnete Erscheinung von
Zwischenstanden zu unterstutzen.

Tore von Bootsschuppen

,Die wasserseitigen Tore von Bootsschuppen sind fiir Einzel- und Doppelschuppen
ausschlieBSlich als zweiflliglige Tore zulédssig. Fiir Zwischensténde sind auch einfliiglige Tore
zulgssig. Fur die wasserseitigen Tore ist eine Breite von maximal 3,20 m zul&ssig. Fenster in
Form von Oberlichtern sind tiber den wasserseitigen Toren zuldssig.“

Die wasserseitigen Flugeltore der Bootsschuppen verstarken den harmonischen Eindruck der
einzelnen Reihen. Andersartige Tore, etwa in Form von Jalousientoren, stéren diesen Eindruck
und sind daher ausgeschlossen. Der Zusammenhang der Bootsschuppen in den Reihen kann
durch bandartige Oberlichter Uber den Toren verstarkt werden. Fenster6ffnungen Uber den
Toren sind daher explizit zuldssig.

Farbgebung von Bootsschuppen

LFassaden und Dédcher von Bootsschuppen sind in gedeckten Farbténen zuléssig.*

Die Bootsschuppenanlage zeichnet sich durch eine vergleichsweise unauffallige
Dachgestaltung in Uberwiegend grauen und braunen Ténen aus. Teilweise sind auch weilte
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Dacher vorhanden. Zu farbenfroh gestalteten Bauteilen (insbesondere den Fliigeltoren)
bilden die Dacher und Fassaden so einen unauffalligen Hintergrund. Die Bauvorschrift wurde
aufgenommen, um diese unauffallige Farbgestaltung zu sichern. Im Sinne des bestehenden
Ortsbilds sollen stérende grelle Farbténe (im Gegensatz zu gedeckten Farbténen) durch die
Regelung ausgeschlossen werden. Den Bootsschuppenbesitzern sollen aber auch
Spielrdaume zur individuellen farblichen Gestaltung eingerdumt werden, daher wird von
konkreteren Bestimmungen abgesehen.

»lore, Tiren, Fensterrahmen sowie andere untergeordnete, nach aullen sichtbare Bauteile
von Bootsschuppen sind in Farb- bzw. Grauténen zuléssig, die sich erkennbar von wei3en und
schwarzen Ténen unterscheiden.”

Die Bootsschuppenanlage soll sich auch weiterhin durch eine farbenfrohe Gestaltung
auszeichnen. Fur die Farbgestaltung spielen insbesondere die in der Bauvorschrift genannten
Bauteile eine herausragende Rolle. Die Bauvorschrift erdffnet daher ein breites Spektrum
zulassiger Farben. Die Planung strebt ein buntes Erscheinungsbild der Bootsschuppenanlage
an, schwarze und weilte Anstriche sind daher ausgeschlossen. Die Regelung zu solchen
Farbtonen die sich erkennbar von weilden und schwarzen Farbténen unterscheiden, wurde
aufgenommen um Farbtone auszuschliel3en, die sich beim Betrachten mit dem blofRen Auge
nicht zweifelsfrei von Schwarz und Weil} unterscheiden lassen. Damit soll die angestrebte
farbenfrohe Gestaltung der Bootsschuppen unterstitzt werden. Auf eine konkretere Regelung
wird jedoch verzichtet, um den Bootsschuppenbesitzern auch weiterhin Spielraume zur
individuellen farblichen Gestaltung einzuraumen.

»Grelle, hoch glénzende und reflektierende Farben sowie Signalfarben sind fiir alle nach aul3en
sichtbaren Bauteile unzuléssig.”

Dieser Ausschluss wurde in die ortliche Bauvorschrift aufgenommen, um stérenden
Farbgestaltungen entgegenzuwirken. Im Bestand zeichnet sich die Bootsschuppenanlage
auch dadurch aus, dass auf besonders auffallige Gestaltungen durch eine in ihrer Helligkeit
besonders herausstechende Farbwahl (im allgemeinen Sprachgebrauch auch als ,grell
bezeichnet), oder blendende Anstriche verzichtet wurde. Auch glitzernde oder spiegelnde
Farbgestaltungen wirden das Gesamtbild der Anlage stéren. Die Regelung soll in diesem
Sinne dazu beitragen, dass auch weiterhin eine harmonische Farbgestaltung innerhalb der
Anlage erreicht wird.

Materialitat von Bootsschuppen

,Die nach aul8en sichtbaren Fassaden, Tore und Tliren von Bootsschuppen sind aus Holz oder
Holzwerkstoffen auszufiihren. Kunststoffe oder Metalle sind hierflir unzuldssig.“

Holz ist das vorherrschende Material fir die Fassaden der Bootsschuppenanlage. Durch seine
Natirlichkeit pragt das Material den Charakter der Anlage mafgeblich mit. Im Gegensatz zu
Kunststoffen oder Metallen behalt Holz auch im Zuge des Alterungsprozesses seine natirliche
Anmutung bei, was der Bootsschuppenanlage teilweise einen besonderen Charme verleiht.
Die Bauvorschrift wurde aufgenommen, um diese natirlichen Gestaltungsaspekte zu sichern.

,Dachbedeckungen von Bootsschuppen sind nur aus nicht-reflektierenden und nicht-glatten
Materialien zuléssig.*“

Die getroffene Bauvorschrift zur Materialitat von Dachern wurde getroffen, um die angestrebte
Schlichtheit der Dacher zu sichern. Die zulassigen Materialien entsprechen den bisher in der
Bootsschuppenanlage verwendeten Materialien. Im Bestand zeichnet sich die
Bootsschuppenanlage auch dadurch aus, dass auf besonders auffallige Materialien auch fir
die Dachbedeckung verzichtet wird. Materialien die durch auffallige Reflektionen oder glatte
Oberflachen (,glatt® im Sinne des allgemeinen Sprachgebrauchs, gegenteilig von ,rau)
auffallen, werden ausgeschlossen, um das harmonische Gesamtbild der Anlage nicht zu
stéren. Im Rahmen dieser Grenzen soll den Bootsschuppenbesitzern aber ein moglichst
groller Spielraum fir Gestaltungsmdglichkeiten offengehalten werden. Von konkreteren
Regelungen wird daher abgsehen.
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Farbgebung und Materialitat sonstiger Bauwerke

,Ddcher von Bauwerken innerhalb der als SO 2 "Fischerhof" und SO 3 "Wassersport"
bezeichneten Fldchen sind in gedeckten Farbtbnen zuldssig. Hoch glénzende
Dacheindeckungen sind unzuldssig. Ebenso unzuléssig sind hier Fassaden mit metallisch
gldnzenden, spiegelnden oder signalfarbenen Oberflédchen.”

Die Bauwerke in diesen beiden Baugebieten sollen sich harmonisch in die bauliche Umgebung
zwischen den Bootsschuppenreihen einfligen. Die Bauvorschrift wurde getroffen, um einer in
Farbigkeit und Materialitédt unpassenden Bebauung entgegenzuwirken.

Zuldssige Dachform und -neigung

Die Planzeichnung enthalt értliche Bauvorschriften zur zuldssigen Dachform und -neigung
baulicher Anlagen spezifisch fur jedes Baugebiet.

Die Bauvorschrift wurde getroffen, um eine differenzierte Dachlandschaft aus giebelstandigen
Satteldachern zu erzielen. Aus diesen Grinden wird hier teilweise auch von den in der
stadtebaulichen Studie vorgesehenen Dachformen abgewichen.

Dachbegrinung und Photovoltaik

»,Ergdnzend zu den értlichen Bauvorschriften zur Farbigkeit und Materialitdt sind Dacher aller
baulichen Anlagen als vegetatives Griindach zuldssig. Photovoltaikanlagen auf Dachern sind,
sofern sie von den Auflenwédnden um mindestens 0,50 m zuriickgesetzt sind und in der
Dachebene liegen, ebenfalls zuldssig.“

Die Zulassigkeit von vegetativer Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen auf Dachern ist Teil
der Planung, um eine im Rahmen von Klimaschutz und Klimaanpassung gebotene
Dachgestaltung zu ermoglichen. Die Bauvorschrift wurde so gefasst, dass der gestalterisch
angestrebte unauffallige Charakter der Dacher auch bei Erganzung von Photovoltaikanlagen
erzielt wird.

Werbeanlagen
~Werbeanlagen sind nur an der Stétte der beworbenen Leistung und dort bis zu einer Gré3e

von 2,00 m? zuléssig.*”

Werbeanlagen stéren das Siedlungsbild, dies trifft besonders auf den sensiblen Bereich in der
Nahe des Kulturparks zu. Die Bauvorschrift wurde daher aufgenommen, um Werbeanlagen
auf ein akzeptables Mal3 zu begrenzen.

»,Ergdnzend zu Satz 1 sind an der Ostlichen Grenze des Flurstiicks 135/19 (Einfriedung zur
Schillerstral3e) im Wege der Ausnahme auch solche einzelnen Werbeanlagen aul3erhalb der
Stétte der Leistung zuldssig, die eine Gesamthéhe von maximal 1,20 m (iber der Bezugshéhe
nicht (berschreiten. Dabei sind maximal vier einzelne Werbeanlagen in einer Breite von
maximal 3,00 m bis 3,50 m als statische Werbung zulédssig. Die einzelnen Werbeanlagen
diirfen nicht kompakt und zusammenhédngend angebracht werden. Digitale Werbeanlagen,
Wechselwerbung und grelle bzw. Neonfarben (Referenz RAL 1026, 2005, 2007, 3024, 3026,
6038) sind unzuléssig.*“

Erganzend zur bisherigen Regelung sind damit in einem bestimmten Umfang, entlang der
Einfriedung an der Schillerstral’e auch einzelne Werbeanlagen auflerhalb der Statte der
Leistung im Wege der Ausnahme zulassig (z. B. fir Vereinszwecke oder Sponsoren). Die
Breite von max. 3,50 m und eine Gesamthéhe von max. 1,20 m darf durch diese jedoch nicht
uberschritten werden. Durch das festgelegte Hohenmald, die maximale Breite und die
festgelegte Anzahl der Werbeanlagen soll gewahrleistet werden, dass die Flachen hinter der
Werbeanlage einsehbar bleiben und den Blicken der Offentlichkeit aus dem Kulturpark oder
entlang der Oberbachpromenade nicht vollends entzogen werden. Die Festsetzung soll
sicherstellen, dass der Charakter der Bootsschuppenanlage nicht mehr als unbedingt
notwendig beeintrachtigt wird. Von der Werbung darf keine abschirmende Wirkung ausgehen,
sie soll in der Gestaltung zurlckhaltend sein.

20



Unbefestigte Verkehrsflachen

sInnerhalb der als private Verkehrsflachen festgesetzten Flachen sind die zur ErschlieBung der
nérdlich angrenzenden Flurstiicke 133/2 und 134/17 erforderlichen Verkehrsflachen nur in
unbefestigter Bauweise zuléssig.*“

Die bestehende private Zufahrtsstrale noérdlich der Bootsschuppenreihe 1 erflllt eine wichtige
ErschlieBungsfunktion. Sie ist als unbefestigte Verkehrsflache ausgebaut und soll auch in
Zukunft nicht der standigen Befahrung durch Kraftfahrzeuge dienen. Die 6rtliche Bauvorschrift
wirkt aulRerdem einer an dieser Stelle unpassenden Flachenversiegelung entgegen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 Kommunalverfassung M-V
handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen, von
den ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten
kénnen gemal’ § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer Geldbulie geahndet werden.

8. Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung
8.1 Immissionsschutz

Laut Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehérde vom 25.07.2023 wird
eingeschatzt, dass die mit der Planung einhergehenden Immissionen den getroffenen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht entgegenstehen. Diese Festsetzungen
wurden anhand der bestehenden Nutzungen getroffen. Die zu erwartenden Larm- und
sonstigen Immissionen werden also im Wesentlichen der vor Ort bereits jetzt anzutreffenden
Immissionskulisse entsprechen.

Unabhangig von Festsetzungen der Bauleitplanung gelten die weiteren gesetzlichen
Mafigaben des Immissionsschutzes. Demnach sind schadliche Umwelteinwirkungen laut § 3
Abs.1 BImSchG zu vermeiden bzw. wenn dies nicht realisiert werden kann zu vermindern.

8.2 Klimaschutz und -anpassung

Der Bebauungsplan dient der Rekonstruktion von Bootsschuppen, die durch Brand zerstort
wurden, und ermdglicht die weitere Nutzung der bestehenden Bootsschuppen und sonstigen
Gebaude im Plangebiet. Dadurch werden Ressourcen geschont, da die in den Gebauden
gebundene graue Energie weiterhin genutzt wird sowie die verkehrliche und stadttechnische
ErschlieBung/Infrastruktur bereits vorhanden ist. Die stadtebaulich integrierte Lage des
Plangebiets bedingt zudem kurze Verkehrswege.

Festsetzungen, welche fur die Nutzung von Photovoltaik ungunstig sind oder ihr
entgegenstehen, werden durch die Planung nicht getroffen. Festsetzungen, die
vergleichsweise klimavertragliche Bauweisen (bspw. unter Verwendung von Holz und mit
vegetativem Grindach) verhindern, werden ebenfalls nicht getroffen. Emissionen von
Treibhausgasen durch den Bau und die Nutzung von Gebauden kénnen durch die Planung
jedoch grundsatzlich nicht vermieden werden.

9. Ver- und Entsorgung

Im Zusammenhang mit Bauvorhaben (einschliellich Stralenplanungen) und Bepflanzungen
sind generell - soweit dabei Anlagen von Versorgungstragern betroffen sein kénnen -
Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bzw. deren Genehmigungen
erforderlich.

Das fur die ErschlieBung des Plangebiets ggf. zu ergénzende offentliche Leitungsnetz findet
grundsatzlich innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen, 6ffentlichen
Grinflachen und erganzend innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen Platz. Um die ErschlieBung der vorgesehenen Bebauung zu sichern, wurden
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Festsetzungen von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen in die
Planzeichnung und in den Teil B — Text aufgenommen.

Eine mogliche Einleitung von Niederschlagswasser in die anliegenden Gewasser bedarf bei
Gebduden des SO 2 und SO 3 einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine solche
wasserrechtliche Erlaubnis wird fir das SO 1 hingegen nicht gefordert, da die Einleitmenge
der einzelnen Bootsschuppen sehr gering ist und die geringe Belastung des
Niederschlagswassers der Dachflachen den Gewasserschutz nicht gefahrdet.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zwei Léschwasserentnahmestellen, deren Lage in
der Planzeichnung auch abgebildet ist. Laut Stellungnahme der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH vom 01.09.2023 sind diese erforderlich, da es bei der
Léschwasserversorgung uber das 6ffentliche Trinkwassernetz zu Druckabfall kommen kann.

10. Nachrichtliche Ubernahmen

Die Planzeichnung enthalt die Abbildung des naturschutzrechtlichen Gewasserschutzstreifens
des Oberbachs. Innerhalb dieses Streifens sind insbesondere die Vorgaben des § 29 Abs. 1
und 2 NatSchAG M-V zu berticksichtigen.

In der Planzeichnung wurde aulierdem die Lage der naturschutzrechtlich geschitzten Baume
(8§ 18 und 19 NatSchAG M-V) und des Uberschwemmungsgebiets Tollense nachrichtlich
Ubernommen. Kartengrundlage fir das Uberschwemmungsgebiet sind die Darstellungen des
Geoportals GAIA, die gemessen an der Malstablichkeit der Planung jedoch sehr ungenau
sind.

Diese nachrichtlichen Ubernahmen wurden in der Planzeichnung aufgenommen, um auf
wichtige landesrechtliche Vorschriften aufmerksam zu machen.

1. Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter

Gesetzlicher Baumschutz

Bei Umnutzungs- bzw. Neu- und Umbauvorhaben im Umfeld geschutzter Baume und Gehdlze
sind die jeweiligen naturschutzrechtlichen Anforderungen zu bertcksichtigen. Hierzu zahlen
auch die Vorgaben bzgl. des Wurzelschutzes.

Uberschwemmungsgebiet

Textlich wurde der Hinweis aufgenommen, dass sich die Uberbaubaren Flachen fast
ausschlieBlich innerhalb des durch die Verordnung Uber die Festsetzung des
Uberschwemmungsgebiets Tollense des Landes Mecklenburg-Vorpommern (USGTollenseVO
M-V) vom 24.10.2018 festgesetzten Uberschwemmungsgebiets befinden.

Vermeidungs- und weitere CEF- MaRnahmen gemaR artenschutzrechtlichen Fachbeitrag

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flir besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 ff., wird hingewiesen. Fur
die Umsetzung des B-Plans sind insbesondere die Umsetzung der im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag erarbeiteten Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen erforderlich.

Plangrundlage
Zeichnerische Grundlage des Plans ist die digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Vier-

Tore-Stadt Neubrandenburg (Stand 2007 - 2012) mit eigenen Erganzungen nach
Bestandsaufnahme vom April 2023. Hinsichtlich mdglicher Lageungenauigkeiten, auch bei
Ver- und Entsorgungsleitungen, kénnen bei auftretenden Schaden keine Regressanspriche
geltend gemacht werden. Der Hinweis im Text — Teil B ist enthalten, um die zeichnerische
Grundlage anzugeben und um auf mdgliche Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und
Entsorgungsleitungen, und eventuelle Folgen aufmerksam zu machen.
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12. Flachenbilanz

Zu den einzelnen Flachenarten ergibt sich fur den rdumlichen Geltungsbereich folgende
Bilanz:

BauGB Flachenart Flache Flachenart Flache
Gesamitflache 3,72 ha

§9(1)1. Bauflachen 1,65 ha | Sonstiges Sondergebiet SO 1 1,17 ha
~Bootsschuppen®
Sonstiges Sondergebiet SO 2 0,33 ha
~Fischerhof*
Sonstiges Sondergebiet SO 3 0,09 ha
~Wassersport®
Sonstiges Sondergebiet SO 4 ,Zugangs- 0,06 ha
Stege*

§9 (1) 1. Verkehrsflachen 0,07 ha | Private Verkehrsflache 0,07 ha

§9(1)15. Grunflachen 0,98 ha | Private Grinflachen 0,45 ha
offentliche Griinflachen 0,53 ha

§ 9 (1) 16a. | Wasserflachen 1,02 ha | Wasserflache 1,02 ha

Tab. 1: Flachenbilanz

Die Flachen wurden graphisch ermittelt. Zwischen der Summe einzelner Teilflachen und der
Gesamtflache konnen geringe Rundungsdifferenzen bestehen.

13. Wesentliche Auswirkungen der Planung
13.1 Nutzungen und Bebauung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine verbindliche Bauleitplanung, die
verbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie ortliche
Bauvorschriften enthalt. Mit der Planung werden die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen
fur den Wiederaufbau der durch Brand zerstérten Bootsschuppen geschaffen. Die getroffenen
Festsetzungen setzen wichtige Rahmenbedingungen fir die weitere wassersportliche
Nutzung, die Fischerei, die Freizeitgestaltung bzw. die Naherholung, die Gastronomie und die
Beherbergung. AuRerdem wird ein Rahmen fur eine hochwasserangepasste Bebauung
gesetzt. Durch die Festsetzung geeigneter Baufenster sichert die Planung den Fortbestand
der seit Jahrzehnten bestehenden Bebauung mit Bootsschuppen.

13.2 Umweltauswirkungen

Wahrend der Planung lag grofes Augenmerk auf dem Erhalt der bestehenden stadtebaulichen
Struktur. Bei der Realisierung der Planung sind somit keine Beeintrachtigungen des
Erscheinungsbilds zu erwarten. Der Planung liegt das Prinzip der Vermeidung bzw.
Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen zugrunde. So werden keine wesentlichen
zusatzlichen Versiegelungen ermdéglicht, die Uber das Mal} der bereits Uberbauten Flachen
hinausgehen. Im naturschutzrechtlichen Sinne sind mit der Planung dennoch Eingriffe in die
Umwelt verbunden. Diese Eingriffe werden durch den Ruickgriff auf das Okokonto VG-050
"Okologische Bewirtschaftung von Ackerflachen bei Gellin" ausgeglichen.
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Der Umweltbericht legt dar,

welche flr den Bebauungsplan zutreffenden umweltrelevanten Dokumente bzw.
Informationen vorliegen und

in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des
Umweltschutzes flir die Abwagung beabsichtigt ist.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal §§ 3 und 4 BauGB bestand die Gelegenheit
sich auf eine Grundlage des bisherigen Umweltberichts zu duf3ern auch in Hinblick auf dessen
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad.
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1 Einleitung
1.1 Allgemeines

Nach § 2a BauGB ist fUr Bauleitplane ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht dient
der Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltprifung und fasst alle Informationen
zusammen, die als Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der erganzenden
Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a BauGB) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berlcksichtigen sind.

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der
Planung, wie sie insbesondere in dem Punkt 6 ,Inhalt des Plans' im Teil 1 der Begriindung
dargestellt sind, und konzentriert sich somit auf das unmittelbare Plangebiet sowie die
mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden
die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Landschaft
(Boden, Wasser, Klima /Luft, Okologie (Biotope, Arten), Landschaft, Flache), die Schutzgiiter
Mensch, Kultur-/Sachguter/kulturelles Erbe sowie deren Wechselwirkungen untereinander.

Der vorliegende Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 132
,Bootsschuppen am Oberbach®.

1.2 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Neubrandenburg stellt den Bebauungsplan Nr. 132 ,Bootsschuppen am Oberbach®
mit der Festsetzung Sonstiger Sondergebiete (SO 1-4) und von Wasser-, Verkehrs- und
Grunflachen auf. Der ca. 3,7 ha groRe raumliche Geltungsbereich (Plangebiet) liegt im
Stadtgebiet Siid westlich des Kulturparks und &stlich des Oberbachs. Der Geltungsbereich
umfasst in der Gemarkung Neubrandenburg in der Flur 9 die Flurstiicke 132/8, 132/13, 132/14,
132/15, 134/9, 134/11, 134/12, 134/13, 134/14, 134/15, 134/20, 134/21, 135/18, 135/19 sowie
Teilflachen der Flurstiicke 132/16, 135/20 und 144/3.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e nordlich durch Wohnbaugrundstiicke entlang einer Stichstrale, die von der
Schillerstralle zum Oberbach abzweigt,

e Ostlich durch die StralRenbegrenzungslinie der Schillerstralle,
e sldlich durch den Kulturpark und
¢ westlich durch den Oberbach.

Norddstlich des Plangebiets befindet sich der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 70 ,Wielandstral’e“ der Stadt Neubrandenburg. Die Flachen des Plangebiets werden
gegenwartig als private Bootsschuppen sowie gewerblich von einem Fischereibetrieb und
einem Restaurant/Café genutzt.

1.3 Kurzdarstellung des Inhaltes, der wichtigsten Ziele und des Flachenbedarfs
des Bebauungsplans

Im April und im Mai 2022 wurden am Oberbach zahlreiche Bootsschuppen durch Brand
zerstort. Mit der vorliegenden Planung soll der geordnete Wiederaufbau der einzelnen
Bootsschuppen ermdglicht werden. Dabei sollen fir das Gesamtgebiet einheitliche,
ortstypische Bau- und Gestaltungsvorschriften festgesetzt werden, um den Gesamtcharakter
der historisch gewachsenen Anlage zu erhalten. Der Standort der gewerbsmafligen Fischerei
soll durch Beherbergungsmdglichkeiten (Ferienwohnungen/Umbau bestehender Gebaude),
Gastronomie und eine Verkaufseinrichtung fir Fischprodukte gesichert und aufgewertet
werden. Zur Erreichung dieser Ziele werden Bauflachen in Sonstigen Sondergebieten (SO 1
— SO0 3), Stege (SO 4), Verkehrsflachen, Grinflachen sowie Wasserflachen festgesetzt.
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Fir den Umfang des Vorhabens und den Bedarf an Grund und Boden ergibt sich fir den
Geltungsbereich folgende Bilanz. Die Flachen wurden graphisch ermittelt. Zwischen der
Summe einzelner Teilflachen und der Gesamtflache konnen geringe Rundungsdifferenzen
bestehen:

BauGB Flachenart Flache Flachenart Flache
Gesamtflache 3,72 ha
§9(1)1. Bauflachen 1,65 ha | Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Bootsschuppen® 1,17 ha
Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Fischerhof* 0,33 ha
Sonstiges Sondergebiet SO 3 ,Wassersport* 0,09 ha
Sonstiges Sondergebet SO 4 “Zugangs-Stege* 0,06 ha
§9 (1) 11. Verkehrsflachen 0,07 ha | Private Verkehrsflache 0,07 ha
§9 (1) 15. Grunflachen 0,98 ha | Private Griinflachen 0,45 ha
Offentliche Griinflachen 0,53 ha
§9(1)16 a. Wasserflachen 1,02 ha | Wasserflache 1,02 ha

Tabelle 1: Flachenbilanz des Bebauungsplans Nr. 128 ,Bootsschuppen am Oberbach®

Die zulassige bebaubare Grundflache (GR) ist fur jedes Teil-Baugebiet individuell festgesetzt
und in der Planzeichnung dargestellt. Um erganzende Nebenanlagen in einem angemessenen
Rahmen zuzulassen, wurde fir einige Teil-Baugebiete eine Grundflache 2 festgesetzt.
Zulassige Nebenanlagen dirfen diese Grundflache nicht Gberschreiten. Ist keine GR (2)
festgesetzt, so kann die GR um 50% Uberschritten werden.

Somit durfen in den festgesetzten Sonstigen Sondergebieten SO 1 — SO 4 bis zu ca. 1,62 ha
Bodenflache versiegelt werden.

Fur die festgesetzte Verkehrsflache zur ErschlieBung der noérdl. Grundstiicke wurde als
Befestigung eine wassergebundene Wegedecke als 6rtl. Bauvorschrift vorgeschrieben.

2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes
21 Allgemeines

Bauleitplane sind nach dem BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen (vergl. § 1 Abs. 4 BauGB). Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind
in Raumordnungs- oder Landesentwicklungsplanen festgelegt. Neben den allgemeinen
gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch und den Naturschutzgesetzen sind hier vor
allem die Aussagen und Ziele des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS 2011), des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans
Mecklenburgische Seenplatte (GLRP MS 2011) und der Schutzverpflichtungen der
verschiedenen Schutzkategorien in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg zu beachten.

2.2 Fachgesetze und einschlagige Vorschriften

Baugesetzbuch, Bundesnaturschutzgesetz und Naturschutzausfiihrungsgesetz MI-V

Fir den Bebauungsplan Nr. 132 gilt die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit den §§ 13 bis 18 des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit dem § 12 des
Naturschutzausfihrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V).
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Das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz M-V) vom 23.02.2010 verweist
auf die im Bundesnaturschutzgesetz formulierten Grundséatze des Naturschutzes.

Baumschutzkompensationserlass M-V

Der Baumschutz erfolgt gem. § 18 NatSchAG M-V. Der Baumschutzkompensationserlass als
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz
vom 15. Oktober 2007 bildet die Basis flr eine grundsatzlich landesweit einheitliche
Kompensationspraxis bei der Beseitigung und Schadigung geschuitzter Baume.

Wasserrahmenrichtlinie

Die Wasserrahmenrichtlinie der Europaischen Gemeinschaft, in Kraft getreten am 22.
Dezember 2000, regelt die konsequente Umsetzung einer ganzheitlichen Betrachtung der
Gewasser vor allem aus Okologischer Sicht.

23 Zielvorgaben aus Fachplanen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte 2011 (RREP
MS)

Folgende Aussagen des RREP fur die Stadt Neubrandenburg betreffen den Geltungsbereich
des Bebauungsplans: Das Stadtgebiet Neubrandenburg befindet sich in einem
Tourismusentwicklungsraum. Der Tollensesee einschliellich seines Nordufers gilt als
Tourismusschwerpunktraum. Der Bebauungsplan Nr. 132 Bootsschuppen am Oberbach® liegt
in keinem weiteren Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan

Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan stellt querschnittsorientiert die Erfordernisse und
Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir andere Fachplanungen dar.

Im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Mecklenburgische Seenplatte (GLRP MS), erste
Fortschreibung von Juni 2011 fir die Stadt Neubrandenburg, wird das Stadtgebiet der
Landschaftszone 3 ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte” und der Grol3landschaft 32
,Oberes Tollensegebiet” — Landschaftseinheit 321 ,Tollensebecken mit Tollense- und Datzetal®
zugeordnet. Das Plangebiet ist keinem Schwerpunktbereich des GLRPs zugeordnet.

Die Planungskarte | — Analyse der Arten und Lebensraume ordnet den Geltungsbereich des
Bebauungsplans der Kategorie M.3 Stark entwésserte, degradierte Moore zu. Die weiteren
Planungskarten des GLRPs treffen keine Aussage zum Plangebiet.

Folgende textliche Aussagen des GLRPs MS betreffen den Geltungsbereich des
Bebauungsplans:

[11.1 Konkretisierte Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- Gewasser: ,Die &6kologische Funktionsfahigkeit der Gewésser wird erhalten und
erforderlichenfalls verbessert. Schwerpunkte sind der Schutz der Seen, insbesondere
der Klarwasserseen, einschlielSlich Minimierung von N&hrstoffeintrdgen, die
Strukturverbesserung naturferner FlieBgewédsserabschnitte und die Gewéhrleitung der
Okologischen Durchgéngigkeit [...].“

- Uberschwemmungsgebiete: ,Natiirliche Uberschwemmungsgebiete [...] sollen in ihrer
Funktion als Retentionsrdume gesichert bzw. in beeintrdchtigten Bereichen
wiederhergestellt werden. Eine Beeintrdchtigung derartiger Bereiche, z.B. durch [...]
Uberbauung oder Eindeichung soll vermieden bzw. beseitigt werden. “

- FlieRgewasser: ,Langfristig soll ein naturraumtypisches FlieBgewé&ssersystem
entwickelt werden. Dementsprechend sind naturnahe FlieBgewdésser in ihrem Zustand
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zu erhalten und in ihrer Struktur beeintrdchtigte FlieBgewésser entsprechend
ihrem natiirlichen Gewéssertyp einschliellich ihrer Niederungen zu renaturieren.”

Im Weiteren werden die Bestandserfassungen und Ziele des GLRP MS tGbernommen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg (Neubekanntmachung vom
02.06.2021, letztmalig berichtigt am 21.12.2022) ist fir das ganze Stadtgebiet die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzugen dargestellt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist das
Plangebiet Uberwiegend mit der Darstellung von Wasserflachen und Grunflachen mit der
Zweckbestimmung  ,Wassersportanlage®  Uberlagert. In  der Begrindung des
Flachennutzungsplans wird klargestellt, dass diese Darstellung fiir die Bootsschuppen am
Oberbach aufgenommen wurde. Bzgl. dieser Darstellung wird die Bedeutung des
Tollensesees fir den Wassersport unterstrichen.

Da der Bebauungsplan durch seine Festsetzungen ebenfalls darauf abzielt, die Nutzung des
Plangebiets durch den Wassersport zu sichern, wird davon ausgegangen, dass dem
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB auch ohne Anderung des
Flachennutzungsplans Rechnung getragen wird.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg wird derzeit Uberarbeitet. Die
Flachen des Plangebiets werden nach derzeitigem Stand als ,Gartenflache, Freiflache der
Siedlungsbereiche®, ,Verkehrsflache® sowie ,FlieRgewasser* mit der Zweckbestimmung
~Wassersport* dargestellt.

Klimaschutzkonzept

Das 2014 erarbeitete und im Mai 2019 aktualisierte Integrierte Klimaschutzkonzept der Stadt
Neubrandenburg wurde am 11.12.2019 von der Stadtvertretung als Arbeitsgrundlage der
Verwaltung fur die zukunftige Entwicklung der Klimaschutzarbeit in der Stadt beschlossen
(Beschl.-Nr. 100/04/19). Das Klimaschutzkonzept definiert die wesentlichen Potenziale und
Ziele des Klimaschutzes in Neubrandenburg und stellt einen Katalog mit mdglichen
KlimaschutzmaRnahmen bereit. Fir die Bauleitplanung und die dazugehorige
naturschutzfachliche Planung sind insbesondere die Handlungsempfehlungen fir die
Stadtplanung (Kapitel 6.4.3.2) und die daran anknidpfenden MalRnahmenblatter
Stadtentwicklung (Kapitel 9.4) relevant. Dabei soll bei der Aufstellung von B-Planen
insbesondere die Nutzung implizit klimaschitzender Festsetzungsmaoglichkeiten gepruft
werden. Ebenso ist die bauliche Entwicklung von innerstadtischen Reserveflachen der
Neuausweisung vorzuziehen. Es wird eine Funktionsmischung angestrebt und die Freihaltung
von Frischluftschneisen ist zu gewahrleisten.

24 Schutzgebiete und geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Internationale Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem internationalen Schutzgebiet. Die Entfernung zum
GGB-Gebiet ,Tollensesee mit Zuflissen und umliegenden Waldern* (DE_2545-303) betragt
ca. 700 m in sudwestlicher und die Entfernung zum GGB-Gebiet ,Tollensetal mit Zuflissen®
(DE_2245-302) ca. 900 m in nordwestlicher Richtung. Die genannten Schutzgebiete sind von
dem Vorhaben nicht betroffen.
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Nationale Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem nationalen Schutzgebiet. Das
Landschaftsschutzgebiet ,Tollenseniederung — Stadt Neubrandenburg® (LSG_077b) befindet
sich ca. 900 m ndrdlich des Plangebiets, das Landschaftsschutzgebiet ,Tollensebecken®
(LSG_045) beginnt ca. 100 m sudlich und das Landschaftsschutzgebiet ,Lindetal — Stadt
Neubrandenburg® (LSG_039a) ca. 1,7 km o&stlich des Plangebiets. Die genannten
Schutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Kiisten- und Gewésserschutz

Der westliche Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb des 50 m Gewasserschutzstreifens
gemal §29 Abs. 1 und 2 NatSchAG M-V. Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von
Wasserschutzgebieten nach § 136 LWaG M-V. Der Uberwiegende Teil des Planbereichs
befindet sich innerhalb des Uberschwemmungsgebiets Tollense (USG Tollense).

Geschiitzte Biotope

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden. Gem. Kartenportal
Umwelt M-V sind in naher Umgebung folgende nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschuitzte Biotope verzeichnet:

NBGO00196: Naturnahe Feldgehdlze (Baumgruppe; Weide; Strauchschicht; Erle; feucht-frisch;
Pappel), ca. 150 m westlich des Plangebiets

NBGO00193: Réhrichtbestande und Riede (Ried-Réhricht-Komplex 700 m &stlich von Broda),
ca. 40 m westlich des Plangebiets

Alleenschutz, Baumschutz

Die Baume entlang der SchillerstralRe sind nicht Bestandteil des Alleenkatasters. Sie stehen
gem. §19 NatSchAG M-V als geschlossene Baumreihe unter Schutz. Es sind im Plangebiet
weitere nach §18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume vorhanden.

Fldchennaturdenkmale und geschiitzte Landschaftsbestandteile

Flachennaturdenkmale und geschitzte Landschaftsbestandteile sind weder im Plangebiet
noch in der Umgebung des Plangebiets vorhanden.

Kompensationsflachen

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets gibt es gemaf
Kompensationsflachenkataster keine 6ffentlichen Kompensations- oder Okokontoflachen.

3 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
der Umweltmerkmale

Die Aufnahme von Natur und Landschaft erfolgte anhand von Ortsbegehungen, einschlagigen
Grundlagenmaterialien, thematischen Karten und Luftbildern.

3141 Schutzgut Mensch

Immissionen / Emissionen

Durch die freizeitbezogene Wassersportnutzung der Anlage ist das Plangebiet und sein
naheres Umfeld bereits von einer gewissen Gerauschkulisse vorgepragt. Die eruierte
Beschwerdelage legt nahe, dass diese Gerauschkulisse bis dato kein beeintrachtigendes oder
gar schadliches Mal erreichte. Grundsétzlich wird eingeschatzt, dass diese Gerauschkulisse
zu keiner Zeit ein beeintrachtigendes Mal} erreicht. Besonders in den Monaten April bis
Oktober treten hohere Emissionen durch folgende Nutzungen auf:
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e Nutzung und Instandhaltung von Booten (Gerausche durch Handwerksarbeiten,
das Starten und der Betrieb von Bootsmotoren, ...),

o Sportliche Aktivitaten jeglicher Art (Kommunikationsgerdausche, gelegentliches
Ballspiel, ...)

o Verkehr auf der Schillerstral®e und auf den Landflachen zwischen den Bootsschuppen
(KFZ-Bewegungen durch einzelne Pachterinnen und Pachter, Be- und Entladen von
Fahrzeugen).

Immissionsempfindliche Nutzungen in der Umgebung bestehen mit der nérdlich benachbarten
Wohnbebauung, ihre Lage ist jedoch durch die oben skizzierte Gerduschkulisse bereits
langjahrig vorgepragt.

Mit der Wohnbebauung im Bereich der Schiller- und Wielandstralie befinden sich unmittelbar
nordlich des Plangebiets Nutzungen, die grundsatzlich immissionssensibel sind, jedoch ist ihre
Lage ebenfalls durch obig skizzierte Gerauschkulisse langjahrig vorgepragt. Weitere evtl.
stérende Immissionen, die auf das Plangebiet wirken oder vom Plangebiet ausgehen, sind
nicht bekannt.

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Betriebsbereiche oder
Anlagen, die unter die 12. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Storfallverordnung - 12. BImSchV) fallen. Eine Anfalligkeit der
Vorhaben des Plangebiets fir schwere Unfalle oder Katastrophen durch solche
Betriebsbereiche oder Anlagen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.

Weitere mdglicherweise stérende Immissionen, die auf das Plangebiet wirken oder von diesem
ausgehen, sind nicht bekannt.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Gefahren durch Kampfmittel vor. Es ist jedoch
nicht auszuschlieRen, dass auch in den fur den Munitionsbergungsdienst als nicht
kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten konnen.

Erholungsnutzung

Das Plangebiet besitzt gemalt Gutachtlichem Landschaftsrahmenplan keine spezifisch
genannte Bedeutung fur die Erholungsfunktion der Landschaft. Die Bootsschuppenanlage ist
allerdings ein touristischer Anziehungspunkt: Der benachbarte Tollensesee ist
Tourismusschwerpunktraum und eignet sich insbesondere flr naturnahe Freizeit und
Erholung. Die Stadt Neubrandenburg gilt als Tourismusentwicklungsraum und erfillt
insbesondere eine versorgende und kulturelle Funktion.

Das Plangebiet besitzt in situ eine sehr grol’e Bedeutung fur die Naherholung. Es wird
uberwiegend fur Freizeitnutzungen wie Ausfahrten mit Booten und deren Instandhaltung sowie
Gastronomie genutzt. Mit der Lage am Kulturpark, am Oberbach und in unmittelbarer Nahe
zum Tollensesee ist das Plangebiet touristisch und fiir die Naherholung erschlossen und ist
ein beliebtes Ziel flir Spaziergange und Ausfliige.

3.1.2 Schutzgut Flache

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flachengréfie von ca. 3,72
ha. Die Uberplante Flache ist bereits Gberwiegend mit Bootsschuppen bebaut, wovon ein Teil
durch Brande zerstort wurde. Weiterhin befinden sich im Plangebiet ein Restaurant/Café und
ein Fischereibetrieb. Einige Flachen sind versiegelt.
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313 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet wird im Umweltkartenportal M-V und im Geodatenviewer M-V als Niedermoor
klassifiziert. Da Niedermoore von Grundwasser durchstrébmt werden, ist im Geldnde auch
aulBerhalb der offenen Wasserflichen und der Bootsschuppen mit oberflachennahem
Grundwasser zu rechnen.

Die Grundwasserneubildung liegt gemaf hydrologischer Karte (Geodatenviewer M-V) bei > 50
bis 100 mm/a im ndrdlichen und bei > 100 bis 150 mm/a im sldlichen Teil des Plangebiets.

Der Uferbereich des Tollensesees befindet sich im Bereich hoher bis sehr hoher
Schutzwirdigkeit des Grundwassers (GLRP, Textkarte 6), d. h. es besteht nur eine unginstige
Schutzfunktion der Deckschichten. Fir das Stadtgebiet werden keine Aussagen getroffen, auf
Grund der raumlichen Nahe kann aber von vergleichbaren Verhaltnissen ausgegangen
werden.

Oberflichenwasser

Zum Geltungsbereich gehéren die Hafenbecken, die vom Oberbach in ostlicher Richtung
abzweigen. Sie dienen der wasserseitigen ErschlieBung der Bootsschuppen. Bei den
Hafenbecken handelt es sich selbst um Gewasser zweiter Ordnung, die unter der Bezeichnung
,Oberbach 1“ bis ,Oberbach 9* geflhrt werden (Zahlweise von Sud nach Nord).

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Tollensesee, welcher durch den Oberbach mit
dem Plangebiet verbunden ist.

Laut Stellungnahme des Staatlichen Amts fiur Landwirtschaft und Umwelt vom 28.08.2023
wurden in der Vergangenheit folgende Wasserstandswerte gemessen (Zeitreihe 1967-2022,
gemessen an der Messstelle PKZ 04809.0).

[em] [mMNHN]
NW 25 14,66 Eintrittsjahr NW 1972
MNW 36 14,77
MW 53 14,94
MHW 71 15,12
HW 96 15,37 Eintrittsjahr HW 1970

(NW - niedrigster Wasserstand, MNW - mittlerer niedrigster Wasserstand, MW - mittlerer
Wasserstand, MHW - mittlerer hochster Wasserstand, HW - héchster Wasserstand)

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb von Wasserschutzgebieten nach § 136 LWaG M-V.
Der westliche Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb des 50 m Gewasserschutzstreifens
gemal § 29 Abs. 1 und 2 NatSchAG M-V.

Uberschwemmungsgebiet

Der liberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb des Uberschwemmungsgebiets
Tollense (USG Tollense).

314 Schutzgut Landschaft

Die Naturraumliche Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns ordnet das Plangebiet der
Landschaftszone 3 - Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte, der GroRRlandschaft 32 -
Oberes Tollensetal und der Landschaftseinheit 321 - Tollensebecken mit Tollense- und
Datzetal zu. Die Analyse des Landschaftsbildpotentials beschreibt das Plangebiet als
Siedlungen und Gewasser.

Gemal Umweltkartenportal M-V gilt das Plangebiet als Teil des Stadtgebiets Neubrandenburg
nicht als landschaftlicher Freiraum, gemaf der Landschaftsbildraumbewertung jedoch auch
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nicht als urban. der weit Uberwiegende Teil des Plangebiets gehért zum
Landschaftsbildraum Tal des Tollenseflusses, welcher als ,sehr hoch“ bewerteter
Landschaftsbildraum eingeschatzt wird (zweithdchste von vier Bewertungsstufen).

Das beplante Areal wurde durch die Naturschutzforderrichtlinie (NatSchFORL M-V) als Flache
mit hohem Naturwert festgesetzt.

Hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Eigenheit und Schénheit fir die Bewertung des
Landschaftsbilds wird das Plangebiet als sehr wertvoll eingeschatzt. Die Anlage mit
Wasserflachen, Baumreihen und Wegen sowie angrenzenden Parkanlagen mit Altbaumstand,
naturnahen Gehdlzflichen und dem Tollensesee bietet insgesamt einen naturnahen,
abwechslungsreichen und asthetisch ansprechenden Erholungsraum. Die
Bootsschuppenanlage an sich stellt eine artifizielle Erganzung des Landschaftsbilds zur
uberwiegenden Erholungsnutzung dar.

315 Schutzgut Boden

Das Gebiet um die Bootsschuppen in Neubrandenburg gehoért zu der Bodenregion der
Jungmoranenlandschaft und innerhalb dieser zur Bodengrof’landschaft ,Boden der
Grundmoranenplatten und lehmigen Endmoranen®. Wie bereits beschrieben, ist das
Plangebiet als Niedermoor klassifiziert, welches dementsprechend auch die Bodentypisierung
dominiert. Anzutreffen sind dartber hinaus Gleye bis Anmoorgleye und selten Moorgleye.

Die Boden des Plangebiets sind bereits seit Jahrzehnten durch die Nutzung des Areals als
Bootsschuppenanlage anthropogen beeinflusst. Ein Gutachten zur Boden- oder
Baugrundbeschaffenheit wird nicht angefertigt, da der im Plangebiet anzutreffende Boden sich
bereits in den letzten Jahrzehnten als fiir die Lasten von Bootsschuppen ausreichend tragfahig
bewiesen hat und keine Veranlassung zu der Annahme besteht, dass er diese Tragfahigkeit in
den kommenden Jahrzehnten verlieren wird.

Gemal Umweltkartenportal M-V besteht keine potentielle Gefahrdung des Bodens durch
Wassererosion. Die Bodenfunktionsbereiche werden Uberwiegend als allgemein schutzwirdig
und teilweise als gering schutzwirdig eingeschatzt. Zu anderen Parametern des vorsorgenden
Bodenschutzes trifft das Umweltkartenportal M-V fir das Plangebiet keine Aussage. Laut
Bundesanstalt fir Geowissenschaften und Rohstoffe (BGR) sind keine oberflachennahen
Rohstoffe vorhanden.

Altlasten

Laut Internetabfrage am 05.06.2023 des digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatasters M-V
(dBAK) sind im Plangebiet keine Verdachtsflachen, schadliche Bodenveranderungen,
altlastverdachtigen Flachen oder Altlasten im Sinne des §2 Abs. 3 bis 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erfasst. Auch der Unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises MS sind keine Altlasten bekannt (Stellungnahme vom 04.09.2023).

3.1.6 Schutzgut Klima und Luft

Gemal GLRP ist das Klima der Region Mecklenburgische Seeplatte von NW nach SE
zunehmend kontinental gepragt. In diese Richtung nimmt die Wirkung der feuchten
ozeanischen Winde ab. Neubrandenburg gilt innerhalb Mecklenburg-Vorpommerns als
niederschlagsbenachteiligtes Gebiet.

Das Mesoklima wird zusatzlich durch zahlreiche andere Faktoren wie Bebauung,
Gewassernahe oder durch von bereits geringfugigen Erhebungen verursachte Stau- und
Leeeffekte beeinflusst. Die Stadt Neubrandenburg weist ein charakteristisches Stadtklima auf,
welches sich unter anderem durch verminderte Einstrahlung, erhéhte Temperaturen, geringere
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Luftfeuchtigkeit und erhdhte Schadstoffbelastung auszeichnet. Umso wichtiger ist der
Erhalt von Frischluftschneisen und stadtischen Grun- und Wasserflachen.

Das Jahresmittel der Lufttemperatur liegt in Neubrandenburg bei 9 °C. Die jahrliche
Niederschlagsmenge betragt 506,1 mm mit einem mittleren monatlichen Niederschlag von
42,2 mm (https://www.timeanddate.de/wetter/deutschland/neubrandenburg/klima, Zugriff am
06.06.2023).

Durch die intensive Begrinung und die Nahe zum Wasser, insbesondere zum Tollensesee, ist
im Planungsgebiet eine sehr gute Luftqualitat zu erwarten.

31.7 Okologie: Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieRlich Artenschutz und
biologische Vielfalt

Beurteilung der Empfindlichkeit nach Gutachtlichem Landschaftsrahmenplan

o Das GLRP macht keine Angaben zur Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensraume im
Plangebiet (Textkarte 3).

o Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Bereich mit Bedeutung fiir die Sicherung
oder Entwicklung 6kologischer Funktionen (GLRP, Karte V).

Vorhandene und heutige potenzielle natiirliche Vegetation (HPNV)

Ein grol3er Teil des Plangebietes ist durch die Bootsschuppenanlage gepragt. Es handelt sich
dabei um eine kunstliche Anlage. Die floristische Auspragung des Plangebietes weicht somit
erheblich von der heutigen potenziellen natirlichen Vegetation (HPNV) ab.

Als HPNV befinden sich im sudlichen Plangebiet und an das Plangebiet angrenzend
Traubenkirschen- Erlen-Eschenwalder auf nassen organischen Standorten.

Biotoptypen

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte im Mai 2023. AuRerhalb des Plangebiets wurde bei
der Kartierung ein 50-m-Puffer berlcksichtigt. Die Erfassung erfolgte nach der ,Anleitung fur
die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen“, LUNG M-V 2013. Die
zeichnerische Darstellung der erfassten Biotope erfolgte im Plan ,Biotoptypen®.

Die Lage der einzelnen Biotope ist auf der Biotoptypenkarte (Anlage) nachvollziehbar
dargelegt.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung®, MLU 2018.
Die erfassten Biotope innerhalb des Plangebiets werden im Folgenden beschrieben:

Der Bereich der Bootsschuppen wird als Biotoptyp ,Bootshduser und -schuppen mit
Steganlage® eingeordnet. Der Bereich der abgebrannten Bootsschuppen im Stiden der Anlage
wird als Wasserflache (,Hafen- und Schleusenanlage®) sowie als Brachflache eingeordnet, da
die Reste der Bootsschuppen komplett entsorgt wurden. Im nérdl. Bereich jedoch waren zum
Zeitpunkt der Kartierung noch Reste von Steganlagen und Schuppen und alle Fundamente
vorhanden. Zudem war der Bereich mit Olsperren abgeteilt und innerhalb der Olsperren mit
Verschmutzungen Ubersat. Daher ist dieser Bereich nach wie vor als Bootsschuppen
einzuschatzen.

(Nummer Biotopcode — Biotoptyp — (Code Biotoptyp)

Im Plangebiet:
6.4.1 Uferstaudenflur an Flie3- und Stillgewassern (VHS)
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Vorherrschende Vegetation: Brennnessel (Urtica dioica), Schilf (Phragmites australis),
Knoblauchsrauke (Alliaria petiolata), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), kleine Flachen von max.
5m3

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0/1, Gefahrdung Stufe
0/2, Gesamtbewertung Stufe 0 (Begrindung: sehr kleine Flachen, < 10 m?)

13.3.1 Artenreicher Zierrasen (PEG)

Vorherrschende Vegetation: Brennnessel (Urtica dioica), Gewohnlicher Giersch (Aegopodium
podagraria), Gundermann (Glechoma hederacea), Hahnenful? (Ranunculus); kleine Flache
(41 m?), direkt am Oberbach.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
1, Gesamtbewertung Stufe 1

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

Ca. 100 m lange, schmale Flachen zwischen den Bootsschuppen. Bankette an der
Schillerstral3e.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

13.4.2 Strukturarme, dltere Parkanlage (PPA)

Name der Parkanlage: Kulturpark; Rasenflachen mit Baumgruppen. Die Parkanlage beginnt
im aulersten Sudwesten des Plangebiets.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
1, Gesamtbewertung Stufe 2

13.9.7 Bootshduser und -schuppen mit Steganlage (PZB)

14 parallel angeordnete Reihen von Bootsschuppen mit einer Lange von jeweils ca. 80-100
m. Die meisten Bootschuppen sind aus Holz gebaut.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

13.10.2 Sonstige Grunanlage ohne Altbdume (PSJ)

Grinflache direkt an einem Bootsschuppen.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
1, Gesamtbewertung Stufe 1

14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet (OEL)

Zwischen den Bootsschuppen befindet sich das Café und Restaurant Wichmanns.
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.1 Pfad, Rad- und FuRweg (OVD)

Nordlich der Bootschuppen: Rad und Fullweg, welcher die Einzelhduser an die Schillerstralle
anschlief3t. Sudlich der Bootsschuppen: Weg als Verbindung zwischen Schillerstralle und
Oberbach. Inmitten der Bootschuppen existiert ein Fullweg, der von der Schillerstralle zum
Sportclub Neubrandenburg e.V. fuhrt.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.2 Versiegelter Rad- und FuBweg (OVF)

Rad- und FuRweg parallel zur Schillerstrale.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung
Stufe 0, Gesamtbewertung Stufe 0
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14.7.8 Parkplatz, versiegelte Flache (Terrasse) (OVP)

Rund um das Café und Restaurant Wichmanns ist der Boden durch grol3e
Betonplatten versiegelt. Zusatzlich sind vor den Bootschuppen im Plangebiet sechs
Terrassen bzw. Stege installiert, die entweder durch Holz oder durch Betonplatten den
Boden versiegeln. An einem der Bootschuppen gibt es zwei Stege aus Beton.
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.13 Hafen- und Schleusenanlage (OVH)

Das Gewasser um die Bootsschuppen ist eine Hafenanlage fur Sportboote.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

14.11.1 Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete (OBS)

In der sudlichsten Bootsschuppenreihe ist der mittlere Bereich abgebrannt. An dieser Stelle
befindet sich jetzt eine Brachflache.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
1, Gesamtbewertung Stufe 1

In der 50 m — Zone:

2.6.1 Geschlossene Baumreihe (BRG)

Im Plangebiet befindet sich entlang der Schillerstralle eine geschlossene Baumreihe aus
Birken. Die Baumreihe ist gem. §19 NatSchAg M-V geschuitzt.

2.7.1 _Alterer Einzelbaum (BBA)
Im Plangebiet befinden sich Einzelbaume. Die gem. §18 NatSchAG M-V geschitzten Baume
sind in Tab. 2: ,Bestand geschutzter Einzelbdume im Plangebiet” genannt.

2.7.2 Jungerer Einzelbaum (BBJ)
Im Plangebiet befinden sich Einzelbdume, diese sind im Plan ,Biotoptypen und Konflikte*
dargestellt.

4.3.3 Geschadigter Bach (FBG)

Der Oberbach verlauft westlich des Plangebiets geradlinig in Nord-Sid-Richtung. Er hat eine
Breite von ca. 12 m.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
1, Gesamtbewertung Stufe 1

4.5.1 Graben mit extensiver bzw. ohne Instandhaltung (FGN)

Graben parallel zum wassergebundenen Radweg. Der Graben ist stark zugewuchert.
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 1, Gefahrdung Stufe
2, Gesamtbewertung Stufe 2

13.1.2 Siedlungsgehdlz aus nicht heimischen Baumarten (PWY)

Vorherrschende Vegetation: Bluthasel 'Purpurea’ (Corylus maxima 'Purpurea’), Gebusch
grenzt an das Eiscafé Venezia.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0
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13.2.1 Siedlungsgebuisch aus heimischen Gehdlzarten (PHX)

Vorherrschende Baumart: Weide (Salix spec.), Efeu (Hedera helix), Spitzahorn (Acer
platanoides), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa); westlich grenzt ein Sportplatz an die Flache,
Ostlich ein Radweg.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 1, Gefahrdung Stufe
1, Gesamtbewertung Stufe 1

13.3.2 Artenarmer Zierrasen (PER)

Bankette entlang des Radwegs.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

13.4.2 Strukturarme, altere Parkanlage (PPA)

Name der Parkanlage: Kulturpark; Rasenflachen mit Baumgruppen. Die Parkanlage befindet
sich sudlich und 6stlich des Plangebiets.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
1, Gesamtbewertung Stufe 2

13.8.2 Hausgarten mit GroRbdumen (PGB)

Nordlich der Bootsschuppen, Garten in einem lockeren Einzelhausgebiet, Gebiet wird
begrenzt durch den Oberbach und die Schillerstralie.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 2

13.9.1 Sportplatz (PZO)

Nur ca. V4 der Flache des Sportplatzes liegt innerhalb der 50-Meter-Zone um das Plangebiet,
der Sportplatz besteht aus einem Rasenfuliballfeld und einer Grandbahn.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

13.9.8 Sonstige Sport- und Freizeitanlage (PZS)

Spielplatz neben dem Eiscafé Venezia mit einer Flache von 67 m?.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

13.10.2 Sonstige Grunanlage ohne Altbdume (PSJ)

Garten mit Liguster (Ligustrum).

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
1, Gesamtbewertung Stufe 1

14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet (OEL)

Nordlich der Bootsschuppen befinden sich vier Einzelwohnhauser innerhalb der 50-Meter-
Zone um das Plangebiets. Die Hauser verfiigen Uber Garagen und/oder Schuppen.
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.1 Pfad, Rad- und FuBweg (OVD)

Westlich vom Oberbach: Rad- und Ful3weg als Verbindung zwischen Innenstadt und
Tollensesee.

Ostlich der Bootschuppenanlage: Weg, der den Parkplatz mit dem Kulturpark verbindet.
Sidlich von Bootsschuppen: Weg, der die Schillerstralle mit dem Oberbach verbindet.
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Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung
Stufe 0, Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.2 Versiegelter Rad- und FuBweg (OVF)

Ostlich des Plangebiets: Wege, welche von der SchillerstraRe auf den Festplatz im
Kulturpark flhren; Verkehrsgarten; stidostlich des Plangebiets: Radwege, welche von der
Bootsschuppenanlage in Richtung Kulturpark fiihren; nérdlich des Plangebiets: Einfahrt zum
Wohnhaus.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.5 StralBe (OVL)

Die Schillerstral’e fuhrt ausgehend vom Friedrich-Engels-Ring 6stlich vorbei an den
Bootsschuppen und endet beim Eiscafé Venezia in einer Sackgasse. Die Stralle ist
einspurig.

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung
Stufe 0, Gesamtbewertung Stufe 0

14.7.8 Parkplatz, versiegelte Flache (Terrasse) (OVP)

Ostlich der SchillerstralBe befinden sich Parkplatze. Am Radweg westlich des Oberbach
befindet sich eine gepflasterte Flache von ca. 11 m? Flache, auf welcher zwei Banke stehen.
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe
0, Gesamtbewertung Stufe 0

In der 200 m — Zone:

Im 200-m Bereich um des Plangebiets befinden sich gemaly Umweltkartenportal M-V acht
nach § 20 NatSchAG M-V geschutzte Biotope:

2.2.1  NBGO00177 Feldgeholz aus tUberwiegend heimischen Baumarten (BFX)
Beschreibung im Geodatenportal: Baumgruppe; Eiche; Linde; Esche; Erle; lickiger Bestand/
[Gckenhaft; verbuscht

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 3, Gefahrdung Stufe
2, Gesamtbewertung Stufe 3

6.1.3 NBGO00180 Rasiges GroRseggenried (VGR)

Beschreibung im Geodatenportal: Ried

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
2, Gesamtbewertung Stufe 2

6.1.3 NBGO00182 Rasiges GroRseggenried (VGR)

Beschreibung im Geodatenportal: Riedkomplex

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
2, Gesamtbewertung Stufe 2

6.2.1 NBGO00193 Schilfréhricht (VRP)

Beschreibung im Geodatenportal: Ried-Réhricht-Komplex

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
2, Gesamtbewertung Stufe 2
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6.6.6 NBGO00196 Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern (VSX)
Beschreibung im Geodatenportal: Baumgruppe; Weide; Strauchschicht; Erle; feucht-frisch;
Pappel

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
2, Gesamtbewertung Stufe 2

6.6.6 NBGO00164 Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern (VSX)
Beschreibung im Geodatenportal: See; Gehdlz; Weide

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
2, Gesamtbewertung Stufe 2

6.6.6 NBGO00170 Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern (VSX)
Beschreibung im Geodatenportal: See; Gehdlz; Erle; Weide

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
2, Gesamtbewertung Stufe 2

6.6.6  NBG00166 Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern (VSX)
Beschreibung im Geodatenportal: See; Gehdlz; Erle

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe
2, Gesamtbewertung Stufe 2

Eingriffe in den Einzelbaumbestand

Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe
von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, sind gem. § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt. Im
Zuge der Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung gilt fur den Ausgleich der
Baumschutzkompensationserlass.

Die Planung kann grundsatzlich ohne Fallung von Baumen realisiert werden. Im Zuge
individueller Bauvorhaben kann allerdings nicht ausgeschlossen werden, dass dennoch
einzelne Baume gefallt werden. Die Ersatzpflanzung erfolgt nach
Baumschutzkompensationserlass (Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landwirtschaft,
Umwelt und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007 — VI 6 - 5322.1-0).

Gesetzlich geschitzt nach §19 NatSchAG M-V ist die geschlossene Baumreihe aus Birken
westlich der Schillerstralle. Die Eingangsbereiche zu den Bootsschuppen sind ausgespart,
insgesamt besteht die Baumreihe aus 59 Birken.

Artenschutz

Die Stadt Neubrandenburg hat sich im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 132
,Bootsschuppen am Oberbach“ mit den Belangen des Artenschutzes, insbesondere mit den
Vorschriften fur besonders geschutzte Pflanzen — und Tierarten auseinandergesetzt. Die
Vorprifung umfasste dabei die Artengruppen Gefal3pflanzen, Weichtiere, Libellen, Fische,
Meeressauger, Landsauger, Amphibien, Reptilien, Fledermause, Kafer sowie Falter und kam
zu folgendem Ergebnis:

Das Vorkommen der Uberwiegenden Mehrzahl der oben aufgefihrten geschutzten Arten bzw.
Artengruppen kann aufgrund fehlender geeigneter Habitate innerhalb des Plangebiets
ausgeschlossen werden.

Fur die nachfolgend aufgefihrten verbleibenden Arten und Artengruppen, die im Gebiet
vorkommen konnten, wird primar gepruft, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese
Nutzungen vorbereitenden Handlungen geeignet sind, diesen Arten gegenuber
Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG, auszulésen. Zusammenfassend kann festgestellt
werden:
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Vogel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist laut Umweltkartenportal M-V keine Funktion
als Vogelrastgebiet auf, der stdlich gelegene Tollensesee jedoch ist ein Rastgebiet der Stufe
2 (regelmaRig genutzte Nahrungs- und Ruhegebiete). Die relative Dichte des Vogelzugs wird
als hoch bis sehr hoch eingestuft.

Das Plangebiet stellt eine stark anthropogen vorbelastete Flache dar, die an eine Stralle sowie
einen befestigten Parkplatz angrenzt. Diese Flachen gehdren nicht zu den bevorzugten
Lebensraumen der stérungsempfindlichen Vogelarten, so dass diese Arten mit grolRer
Wahrscheinlichkeit nicht im Plangebiet vorkommen. Alte Baume mit Hohlen und Spalten
kommen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Die vom Vorhaben betroffenen Flachen im Zentrum der Ortslage gehdéren nicht zu den
unzerschnittenen und stérungsarmen Landflachen. Angesichts der verbreiteten Stérungen
durch Freizeitaktivitaten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist das
Vorkommen von Reproduktionsstatten europaischer Vogelarten, die mehrjahrigen Bestand
haben und regelmaRig wieder aufgesucht werden, hier mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschlieRen.

Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern zdhlenden
Vogelarten kann nicht ausgeschlossen werden.

Flederméause

Zu den Jagdgebieten der Fledermause gehdren insektenreiche, parkahnliche Landschaften.
Das Plangebiet sowie der angrenzende Kulturpark kbnnen daher zur Nahrungssuche genutzt
werden. Quartiervorkommen sind im Plangebiet gemall AFB ausgeschlossen, da keine
Hoéhlenbaume vorhanden sind. Die relativ jungen Baume entlang der Schillerstralle weisen
keine Hohlen und Spalten auf, die von Fledermausen als Sommer- oder Ubergangsquartiere
genutzt werden konnten.

Folgende Fledermausarten kénnen aufgrund ihrer Lebensraumanspriche theoretisch im
Plangebiet vorkommen: Grof3e Bartfledermaus (Myotis brandtii), Teichfledermaus (Myotis
dascyneme), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii), Abendsegler (Nyctalus nocula),
Zwergfledermaus (Pipistrellus nathusii), Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Braunes
Langohr (Plecotus auritus), Graues Langohr (plecotus austraicus) und Zweifarbfledermaus
(Vespertilio murinus).

Reptilien, Amphibien, Kafer, Meeressauger, Fische, Libellen, GefaRpflanzen

Die Standortbedingungen im Plangebiet entsprechen gemal® AFB nicht den
Lebensraumansprichen der untersuchten Arten. Es wurden keine Mulmbildungen in Gehdlzen
festgestellt, so dass Vorkommen xylobionter Kafer ausgeschlossen werden kénnen.

Falter

Es konnten keine der bekannten Futterpflanzen der relevanten Raupen oder Falter festgestellt
werden.

Biber

Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 132 ,Bootsschuppen am Oberbach® sowie des gesamten
Oberbachs, wo die Uferkante durchgehend baulich verandert wurde und durch verschiedene
Wassersportarten intensiv genutzt wird, befinden sich keine besetzten Reviere des Bibers. Der
Oberbach gehdrt nicht zu den nahrungsreichen, schadstoffarmen und unverbauten
Gewassern.
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Fischotter

Der Fischotter zahlt zu den in Mecklenburg-Vorpommern stark gefahrdeten Arten. Die
Ursachen daflr sind vielfaltig und lassen sich hauptsachlich auf anthropogene Eingriffe in die
Landschaft zurtckfihren. Ein erhdhtes Stérungspotenzial kann beispielsweise die
ErschlieBung von Gewassern und Uferzonen fir touristischen Zwecke bieten. Der Oberbach
gehort nicht zu den stérungsarmen und naturbelassenen Gewassern mit naturnahen
Gewasserufern. Das Plangebiet ist bereits durch die direkt angrenzende Bebauung,
Verkehrslarm sowie die Freizeitnutzung innerhalb und aulerhalb des Plangebietes
anthropogen stark vorbelastet. Im Bereich des Oberbachs ist die Uferkante durchgehend
befestigt bzw. mit den Bootschuppen bebaut und bietet dem Fischotter in diesem Bereich keine
geeigneten Lebensraume und geschutzten Unterschlupfmaoglichkeiten.

3.1.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Bau- und Kunstdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt. Der
unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Oberbach sowie der Kulturpark sind als
Baudenkmale deklariert.

3.1.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet sind keine erheblichen negativen Wechselwirkungen bekannt.

3.1.10 Zusammenfassung der Bestandsaufnahme

Das Plangebiet besteht weitgehend aus einer kleinen Bootsschuppenanlage am Oberbach.
Zwischen den Bootsschuppenreihen gliedern sich Nutzungen wie gewerbliche Fischerei,
Gastronomie oder weitere Erholungsnutzungen an. Ein Teil der Bootsschuppen ist 2022
abgebrannt.

Es wirken derzeit keine mafRgeblichen Immissionen auf das Gebiet ein, innerhalb des
Plangebietes entstehen keine Emissionen. Kampfmittelvorkommen sind nicht bekannt, das
Gebiet befindet sich in einem Bereich, der fur die Erholungsnutzung eine sehr hohe Bedeutung
hat. Das Artenspektrum hinsichtlich Flora und Fauna wurde erfasst. Es sind Wasserflachen,
Bootsschuppen, etwas Uferbewuchs, Baume und befestigte Flachen vorhanden. Geschutzte
Biotope befinden sich auerhalb des Plangebietes, Schutzgebiete werden nicht tangiert.

Der Boden besteht aus Gley bzw. Anmoorgleyen und befindet sich im Niedermoorbereich, der
durch Anlage der Bootsschuppnanlage anthropogen Uberformt ist.

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet, aber nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

3.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Wird der Bebauungsplan nicht aufgestellt, so ware grundsatzlich ware eine Bebauung nach §
35 BauGB maoglich, allerdings mit hohem Aufwand und hohen Auflagen fur den
Einzelantragsteller. Zudem hatte die Stadt geringeren Einfluss auf die Gestaltung (Materialien,
Farben, Hohe etc.) der Bootsschuppen, was einen negativen Einfluss auf das gesamte
Erscheinungsbild des Bereiches insbesondere des Kulturparks hatte. Moglicher Weise bliebe
daher die Flache oder einzelne Bereiche der abgebrannten Bootsschuppen, die derzeit
Wasserflache sind, von Bautatigkeit unbeeintrachtigt. Weitere Bebauung innerhalb des
Geltungsbereichs ware bei Nicht-Durchflihrung der Planung nur unter den vergleichsweise
strengen Vorgaben nach § 35 BauGB zulassig.
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3.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und Eingriffsermittiung

Im Weiteren werden die Konflikte und Beeintrachtigungen, die sich auf Grund der zu
erwartenden Eingriffe durch das Planungsvorhaben ergeben werden, benannt.

Zur Verwirklichung der Ziele und Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal Bundesnaturschutzgesetz werden MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der
Eingriffe durch das Bauvorhaben aufgezeigt. Fur die verbleibenden Eingriffswirkungen werden
MafRnahmen, die zu einer Kompensation fihren, genannt.

3.31 Schutzgut Mensch

Immissionen / Emissionen

Im Ergebnis der immissionsschutzrechtlichen Betrachtung wird durch die Untere
Immissionsschutzbehorde (Stellungnahme vom 25.01.2023) eingeschatzt, dass mit der
Planung einhergehende Emissionen den getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung nicht entgegenstehen. Die Festsetzungen wurden anhand der bestehenden
Nutzungen getroffen. Die zu erwartenden Emissionen - hier insbesondere Gerdusche und im
Uberschaubaren Male ferner Geriiche - werden im Wesentlichen der vor Ort bereits jetzt
vorherrschenden anzutreffenden Immissionskulisse entsprechen. Die auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen stellen somit keine erhebliche Beeintrachtigung flr das Schutzgut
Mensch dar.

Sonstiger Imnmissionsschutz

Geriche: Es sind keine mal3geblichen Immissionen bekannt.
Erschatterungen: Es sind keine mal3geblichen Immissionen bekannt.
Warme: Es sind keine mafigeblichen Immissionen bekannt.
Strahlung: Es sind keine mal3geblichen Immissionen bekannt.
Staub: Es sind keine malRgeblichen Immissionen bekannt.

Kampfmittel

Im Geltungsbereich sind keine Hinweise auf Kampfmittelbelastung vorhanden. Es empfiehlt
sich vor Eingriffen in den Boden, eine Stellungnahme des Munitionsbergungsdienstes
einzuholen.

Bewertung
Auf das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

3.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich Artenschutz, biologische
Vielfalt

Internationale, nationale Schutzkategorien, geschiitzte Biotope

Schutzgebiete im Sinne des nationalen und internationalen Rechts werden durch das
Planungsvorhaben nicht direkt betroffen. Internationale Schutzgebiete befinden sich in einem
Abstand von mind. 700 m zum Plangebiet, Naturschutzgebiete sind in der Nahe des
Plangebiets nicht vorhanden. Das LSG , Tollensebecken® beginnt in ca. 100 m Entfernung, ist
aber ebenfalls von den Auswirkungen der Planung nicht betroffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch das Vorhaben sind die folgenden erheblichen Konflikte zu erwarten:
e Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

e Funktionsbeeintrachtigung

e Teil- und Vollversiegelung bzw. Uberbauung.
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Die naturschutzfachliche Ermittlung des Eingriffsflachendquivalents (EFA) erfolgt nach der
HzE (MLU, 2018).

Ermittlung des Biotopwerts flr Biotope innerhalb des Plangebiets:

Die Gesamtbewertung wird Uber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit’, und ,Gefahrdung"
ermittelt, wobei der hdhere Wert angenommen wird. Dieser Wertstufe wird ein entsprechender
Biotopwert zugeordnet.

Biotop- | Code | Biotoptyp Begriindung Gesamt- | Biotop-
Nr. bewer- wert
tung

6.4.1 VHS Uferstaudenflur an Flief3- sehr kleine Flachen (<10m?) 2 1
und Stillgewassern

13.3.1 PEG | Artenreicher Zierrasen Durchschnittliche Auspragung 1 1,5

13.3.2 PER | Artenarmer Zierrasen unversiegelt 0 1

13.4.2 PPA Strukturarme, altere Durchschnittliche Auspragung 2 3
Parkanlage

13.8.2 PGB Hausgarten mit GroBbdumen | Durchschnittliche Auspragung 2 3

13.9.7 PZB Bootshduser und -schuppen | versiegelt 0 0
mit Steganlage

13.10.2 | PSJ Sonstige Grlinanlage ohne kleine Flachen (< 100 m?) 1 1,5
Altbdume

14.4.2 OEL Lockeres Einzelhausgebiet versiegelt 0 0

14.7 1 OoVvD Pfad, Rad- und FuBweg teilversiegelt, Schotter 0 0,5

14.7.2 OVF Versiegelter Rad- und vollversiegelt, Asphalt 0 0
FuRweg

14.7.8 OVP Parkplatz, versiegelte Flache | vollversiegelt, Pflaster 0 0
(Terrasse)

14.7.13 | OVH Hafen- und Schleusenanlage | Wasserflache 0 1

14.11.1 | OBS Brachflache der stadtischen Durchschnittliche Auspragung 1 1,5
Siedlungsgebiete

Tab. 2: Biotopwerte innerhalb des Plangebiets

Ermittlung des Biotopwerts fur Biotope innerhalb der 50 m Pufferzone auf3erhalb des

Plangebiets:
Biotop- | Code | Biotoptyp Begriindung Gesamt- | Biotop-
nr. bewer- wert
tung
4.3.3 FBG Geschadigter Bach Durchschnittliche Auspragung 1 1,5
451 FGN | Graben mit extensiver Durchschnittliche Auspragung 2 3
bzw. ohne
Instandhaltung
13.1.2 PWY | Siedlungsgehdlz aus unversiegelt 0 1
nicht-heimischen
Baumarten
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13.2.1 PHX | Siedlungsgebusch aus Durchschnittliche Auspragung 1,5
heimischen Geholzarten

13.3.2 PER | Artenarmer Zierrasen unversiegelt 1

13.4.2 PPA Strukturarme, altere Durchschnittliche Auspragung 3
Parkanlage

13.8.2 PGB | Hausgarten mit Durchschnittliche Auspragung 3
GrolRbdumen

13.91 PZO | Sportplatz Teilversiegelt (Pflaster/Grand/Rasen) 0,5

13.9.8 PZS Sonstige Sport- und Teilversiegelt (Pflaster/Schotter) 0,5
Freizeitanlage

13.10.2 | PSJ Sonstige Grunanlage kleine Flachen (< 100 m?) 1,5
ohne Altbdume

14.4.2 OEL | Lockeres vollversiegelt 0
Einzelhausgebiet

14.7.1 OVD | Pfad, Rad- und FuBweg | teilversiegelt (wassergebundene 0,5

Wegedecke)

14.7.2 OVF | Versiegelter Rad- und vollversiegelt, Asphalt 0
Fulweg

14.7.5 OVL | Stralke vollversiegelt, Asphalt 0

14.7.8 OVP | Parkplatz, versiegelte vollversiegelt (Pflaster/ Asphalt) 0
Flache (Terrasse)

Tab. 3: Biotopwerte au3erhalb des Plangebiets

Ermittlung des Lagefaktors

Als Storquelle zur Ermittlung des Lagefaktors sind Siedlungsbereiche, B-Plan-Gebiete, alle
Strallen und vollversiegelten Ilandlichen Wege, Gewerbe- und Industriestandorte,
Freizeitanlagen sowie Windparks zu betrachten.

Das Plangebiet grenzt im Osten an die westliche Strallenbegrenzungslinie der Schillerstralle,
sudlich an den Kulturpark, westlich an den Oberbach und nérdlich an eine lockere
Einzelhaussiedlung entlang einer Strale, welche von der Schillerstrale in Richtung Oberbach
abzweigt. Westlich des Oberbachs (aul3erhalb des Plangebiets) befinden sich ein Ful3- und
Radweg, eine Sportanlage und Siedlungsgehdlze.

Da das gesamte Plangebiet in weniger als 100 m Abstand zu diesen Stérquellen liegt, ist als
Lagefaktor 0,75 anzunehmen.

Die Eingriffe befinden sich in der Nahe, aber nicht innerhalb von Natura2000-Gebieten und
Landschaftsschutzgebieten, sodass dies keinen Einfluss auf den Lagefaktor hat. Es werden
die Biotoptypen berlcksichtigt, die sich in den Sondergebieten, den Grunflachen,
Wasserflachen und Verkehrsflachen befinden.

Berechnung des  Eingriffsflaichenaquivalents fur Biotopbeseitigung bzw.
Biotopverdnderung (unmittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Flachen, die keinen Biotopwert besitzen (vollversiegelte Flachen, Gebaude), werden nicht
aufgeflhrt.

Bei den Sondergebieten SO 1-4 ist die bebaubare Flache festgelegt. Flir Nebenanlagen ist
ebenfalls die Uberbaubare Flache festgelegt. Die weiteren Biotoptypen andern sich nicht. Bei
den Verkehrsflachen wird von einer mdglichen Teilversiegelung ausgegangen, da fur die
Befestigung eine wassergebundene Wegedecke vorgesehen ist. In den Grunflachen ist keine
zusatzliche Versiegelung geplant.
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Biotop- | Code | Biotoptyp Flachen- Biotop- | Lagefaktor Eingriffsflachen
Nr. verbrauch | wert -aquivalent
ingm (EFA)
Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,,Bootsschuppen*
Reihe 1 - GR 1.100 m? GR (2) 25 m?
13.3.2 PER | Artenarmer Zierrasen 50+25=75 1 0,75 56
14.7.13 | OVH Hafen- und Schleusenanlage 55 1 0,75 41
Reihe 2 - GR 920 m?
14713 | OVH | Hafen- und Schleusenanlage | 10 1 | o7 8
Reihe 3 — GR 780 m? (Bereich der abgebrannten Schuppen wird als iberbaut
angesehen s.0.)
14713 | OVH | Hafen- und Schleusenanlagen | 19 1 | ors 14
Reihe 4 - GR 565 m?
14.7.13 | OVH | Hafen- und Schleusenanlage | 6| 1 | ors 5
Reihe 5 - GR 920 m? GR (2) 125 m?
1332 | PER | Artenarmer Zierrasen | 125 1 | o075 94
Reihen 6+7 — GR 1.825 m? GR (2) 60 m?
1332 | PER | Artenarmer Zierrasen | 60| 1 | ors 45
Reihen 8+9 — GR 1.450 m? GR (2) 200 m?
1332 | PER | Artenarmer Zierrasen | 35 1 | o 26
Reihe 10 — GR 700 m?
14.7.13 | OVH | Hafen- und Schleusenanlage | 4 1 | ors 3
Reihe 11 — GR 825 m? GR (2) 25m?
13.3.2 PER ‘ Artenarmer Zierrasen ‘ 25 ‘ 1 ‘ 0,75 19
Reihe 12 — GR 970 m2 GR (2) 40 m?
1332 | PER | Artenarmer Zierrasen | 28] 1 | o5 29
Reihe 13 — GR 740 m?
14713 | OVH | Hafen- und Schleusenanlage | 637 1 | o075 478
Reihe 14 — GR 940 m2 GR (2) 50 m?
14.11.1 | OBS | Brachflachen Stadt. 25 1,5 28
Siedlungsgebiete
14.7.13 | OVH Hafen- und Schleusenanlage 640 1 0,75 491
Zwischensumme 1.337
Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,,Fischerhof* GR 3.000 m?
13.3.2 l PER ‘ Artenarmer Zierrasen 625 ‘ 1 ‘ 0,75 469
Zwischensumme 4694
Sonstiges Sondergebiet SO 3 ,,Wassersport“ GR 435 m?
13.3.2 PER Artenarmer Zierrasen 19 1 0,75 14
14.7.1 OVD | Pfad, Rad- und FuBweg 199 0,5 0,75 75
Zwischensumme 89
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Sonstiges Sondergebiet SO 4 ,,Zugangs-Stege“ GR 520 m?

14713 | OVH | Hafen- und Schleusenaniage 245| 1 | 075 184
Zwischensumme 184

Verkehrsflachen

1332 | PER | Artenarmer Zierrasen | 20| 1 | o075 | 218
Zwischensumme 218

Griinflachen

Zwischensumme I

Wasserflachen

Zwischensumme -

Summe ‘ 2.297

Tab. 4: Berechnung des EFA durch Biotopbeseitigung und -beeintrachtigung

Berechnung des Eingriffsflichenaquivalents fiir Funktionsbeeintrachtiqungen von
Biotopen (mittelbare und graduelle Eingriffswirkungen, unvolistindige Regeneration /
Beeintrdchtiqungen)

Fur die Vorhabentypen Wohnbebauung / Ferienhausgebiete/ Sport- und Freizeitanlagen sind
gem. HzE (2018) folgende Wirkbereiche zu betrachten: Wirkbereich I: 50m, Wirkbereich Il 200
m.

Im Wirkbereich von 50 m werden Biotoptypen mit einer Bewertung von 3 und mehr und
gesetzlich geschutzte Biotope bericksichtigt. Hier befinden sich folgende Biotoptypen mit
einer Wertstufe von 3 und mehr:

Biotop- | Code | Biotoptyp Begriindung Gesamt- | Biotop-
Nr. bewer- wert
tung

451 FGN | Graben mit extensiver Durchschnittliche Auspragung 2 3
bzw. ohne
Instandhaltung

13.4.2 PPA Strukturarme, altere Durchschnittliche Auspragung 2 3
Parkanlage

13.8.2 PGB | Hausgarten mit Durchschnittliche Auspragung 2 3
Grof3baumen

Tab. 5: Biotoptypen im Wirkbereich |

O. g. Biotope werden nicht berlcksichtigt. Eine Beeintrachtigung der Biotope ist nicht zu
erwarten. Der Graben liegt seitlich des Oberbachs und ist somit durch eine groRle
Wasserflache und einen Weg vom Plangebiet getrennt. Der Kulturpark, der als strukturarme,
altere Parkanlage eingeordnet wird, wird intensiv fir Naherholung genutzt, so dass auch hier
keine Beeintrachtigung des Biotops zu erwarten ist.

Die Hausgarten mit GroBbdumen befinden sich nérdlich des Plangebiets und sind durch eine
Hauserreihe vom Plangebiet abgegrenzt, so dass auch hier keine zusatzliche
Beeintrachtigung zu erwarten ist.
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Gem. Umweltkartenportal MV befinden sich im Wirkbereich von 200 m folgende
geschutzte Biotope:

Ein Feldgehdlz aus tiberwiegend heimischen Baumarten (2.21 BFX) (NBG00177), zwei rasige
Groldseggenriede (6.1.3 VGR) (NBG00180, NBG00182), Schilfréhricht (6.2.1 — VRP)
(NBGO00193) und vier Biotope standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewassern (6.6.6
VSX) (NBG00196, NBG00164, NBG00170, NBG00166).

Diese Biotope befinden sich westlich und sudlich des Plangebiets. Alle befinden sich innerhalb
des stadtischen Erholungsgebiets zwischen Strandbad Broda und Olmihlenbach, der
Sportanlage und am Ufer des Tollensesees. Diese Biotope werden durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt und werden daher hinsichtlich der Funktionsbeeintrachtigung nicht
bertcksichtigt.

Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

In den Sondergebieten ist die Grofde bebaubarer Flachen ausgewiesen. Die Verkehrsflache
wird als potenziell zu teilversiegelt angesehen. In Grunflachen wird von keiner mdglichen
Versiegelung ausgegangen. Wasserflachen werden als nicht versiegelt betrachtet.

Zusatzlich bereits Zuschlage fiir | Eingriffsflachen

Teil-/ Voll- versie- Teil-/ Voll- aquivalent fur

versiegelte gelt versiegelung | Teil-/

bzw. Bestand | bzw. Vollversiegelung

liberbaubar | in m? Uberbauung bzw.

e 0,2/0,5 Uberbauung

Flache in m? (m2 EFA)
Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,,Bootsschuppen*
Reihe 1 - GR 1.100 GR (2) 25 m? 130 995 0,5 65
Reihe 2 — GR 920 m? 10 890 0,5 5
Reihe 3 — GR 780 m? 19 780 0,5 10
Reihe 4 — GR 565 m? 6 619 0,5 3
Reihe 5 — GR 920 m? GR (2) 125 m? 125 908 0,5 63
Reihe 6+7 — GR 1.825 m? GR (2) 60 m? 60 1.820 0,5 30
Reihe 8+9 — GR 1.450 m? GR (2) 200 m? 35 1.600 0,5 18
Reihe 10 — GR 190 m? 4 808 0,5 2
Reihe 11 — GR 825 m? GR (2) 25 m? 25 825 0,5 13
Reihe 12 — GR 940 m? GR (2) 40 m? 28 979 0,5 14
Reihe 13 — GR 740 m? 637 133 0,5 319
Reihe 14 — GR 940 m? GR (2) 50m? 665 412 0,5 333

Zwischensumme 875

Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,,Fischerhof*

625 2.682 0,5 313

Sonstiges Sondergebiet SO 3 ,,Wassersport“
19 465 0,5 10

199 63 0,2 100
Sonstiges Sondergebiet SO 4 ,,Zugangs-Stege*

245 113 0,5 123
Verkehrsflachen

290 700 0,5 145
Griinflache 0
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Wasserflachen 0
SUMME 1566

Tab. 6: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Berechnung des Eingriffsdquivalents kompensationsmindernder MaBnahmen

Innerhalb des Plangebiets sind keine kompensationsmindernden Malinahmen vorgesehen. Im
Rahmen des Wiederaufbaus einiger Bootsschuppen in Reihe 3wurden bislang bereits 141
KFA festgelegt und fir die OkokontomaRnahme LRO-064 reserviert. Die bereits reservierten
Okopunkte werden abgezogen

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Eingriffsflachen- Eingriffsflachen- Eingriffsflachen- Multifunktonaler
aquivalent fiir aquivalent fir Funktions- | aquivalent fir Teil-/ Kompensationsbedarf
Biotopbeseitigung bzw. beeintrachtigung Vollversiegelung bzw. m? EFA
Biotopveranderung + Uberbauung
+ +

2.297 - 1.566 3.863
Abzgl. Kompensationsmindernder Malnahmen 141-
Bereits reservierte Okopunkte

SUMME 3.722

Tab. 7: Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Der multifunktionale Kompensationsbedarf betragt 3.722 m? EFA.

Baumschutz

Es gilt der Baumschutzkompensationserlass MV vom 15. Oktober 2017 in Verbindung mit dem
NatSchAG M-V.

Durch die Planung sind keine Baumfallungen vorgesehen. Werden Baumfallungen notwendig,
so sind diese einzeln gem. der gesetzlichen Vorgaben zu beantragen und auszugleichen.

Artenschutz

Bei der artenschutzrechtlichen Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird die Einhaltung der fir die Planung relevanten Vorschriften zum Schutz
besonders geschutzter und bestimmter anderer Tier- und Pflanzenarten behandelt.

GemalR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen Zugriffsverbote in Form
von Toétungs-, Schadigungs- und Stérungsverboten:

,ESs ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren
(Zugriffsverbote).”

Der Oberbach gehért nicht zu den nahrungsreichen, schadstoffarmen und unverbauten
Gewassern. Die Lebensraume des Bibers werden durch den Wiederaufbau der abgebrannten
Bootsschuppen nicht beeintrachtigt. Fur Fischotter bietet sich im Bereich des Plangebiets kein
geeigneter Lebensraum und keine geschuitzten Unterschlupfmoglichkeiten. Durch den
Wiederaufbau der Bootsschuppen werden keine potenziellen Reproduktionsstatten oder
Winterquartiere der Fledermduse beeintrachtigt. Die relativ jungen Baume entlang der
SchillerstralRe weisen keine Hohlen und Spalten auf, die von Fledermausen als Sommer- oder
Ubergangsquartiere genutzte werden konnten. Das Plangebiet sowie der angrenzende
Kulturpark kénnen weiterhin  zur Nahrungssuche genutzt werden. Innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist das Vorkommen von Reproduktionsstatten
europaischer Vogelarten, die mehrjahrigen Bestand haben und regelmafig wieder aufgesucht
werden, hier mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen. Das Vorkommen von
stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern zahlenden Vogelarten kann nicht
ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt

Erhebliche Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt im Plangebiet sind aufgrund
bestehender geringer biologischer Vielfalt sowie der anthropogenen Vorbelastungen des
Gebiets nicht zu erwarten.

Bewertung

Durch das Vorhaben werden Entwicklungs- und Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete
nicht beeintrachtigt. Hinsichtlich des Artenschutzes sind Vermeidungsmafnahmen notwendig.
Der Eingriff in Natur und Landschaft wird mit einem EFA in Héhe von 3.722 m? ermittelt. Die
Eingriffe sind als weniger erheblich einzustufen.

3.3.3 Schutzgut Flache

Mit der Festsetzung von Bauflachen (Sonstige Sondergebiete) soll die Inanspruchnahme von
Flachen durch bauliche Anlagen ermdglicht werden. Eine intensivere, als die bisher
vorgesehene stadtebauliche Verdichtung, ist stadtebaulich unerwiinscht. Die Festsetzung von
Verkehrsanlagen ermdglicht die Sicherung und Befestigung der Flachen.

Bewertung

Durch die Versiegelung von allgemein naturhaushaltswirksamen Bodenflachen sind
Beeintrachtigungen des Schutzguts Flache zu erwarten, die auf Grund ihrer geringen Grole
als weniger erheblich einzustufen sind. Die Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs- und
Ausgleichsplanung kompensiert.

3.34 Schutzgut Boden

Der Boden wird durch Versiegelung, Bodenbewegung und Verdichtung beeintrachtigt. Durch
das Planvorhaben werden durch die Wiedererrichtung von Bootsschuppen, den Bau oder der
Erweiterung von Gebauden sowie durch die Anlage von Nebenanlagen geringe Teile des
Plangebiets zusatzlich versiegelt. Die Flacheninanspruchnahme verteilt sich auf viele
Einzelvorhaben, deren Realisierung nicht gleichzeitig stattfinden wird.. Bei der Errichtung von
Bootsschuppen und Stegen wird der Boden nur im Bereich von Einzelfundamenten in
Anspruch genommen

Geotope

Durch die Verwirklichung der Planung werden keine Geotope gem. Kartenportal Umwelt MV
berlhrt.
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Baugrund

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Durch die bisherige Nutzung des Areals kann davon
ausgegangen werden, dass der vorhandene Baugrund die Wiedererrichtung von
Bootsschuppen und die Ergdnzung mit weiteren Bauwerken zulasst.

Vor Neubaumafinahmen von Gebauden wird empfohlen, durch ein Baugrundgutachten die
tragfahigen Eigenschaften des Bodens zu Uberprifen.

Altlastenflachen
Altlasten und Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt.

Bewertung

Durch die Versiegelung von allgemein naturhaushaltswirksamen Bodenflachen sind
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden zu erwarten, die auf Grund der geringen GrolRe als
weniger erheblich eingestuft werden kdnnen. Die Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsplanung kompensiert.

3.35 Schutzgut Wasser

Die Versickerung von Oberflachenwasser und damit die Grundwasserneubildung werden
durch die Versiegelung von allgemein naturhaushaltswirksamen Bodenflachen durch die
Errichtung von Gebauden und die Anlage von Stralen, Wegen und sonstigen versiegelten
Flachen beeinflusst.

Wasserschutzgebiete
Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Oberflichengewdsser

Das anfallende Niederschlagswasser kann vor Ort in die vorhandenen Wasserflachen geleitet
werden. Bootsschuppen werden nicht an eine 6ffentliche Regenentwasserung angeschlossen.
Die Erhéhung der einzuleitenden Niederschlagsmengen bedarf einer Einleitgenehmigung. Bei
den Bootsschuppen wird auf Grund der geringen GroéfRe durch den Landkreis MS eine
wasserrechtliche Erlaubnis nicht gefordert (Stellungnahme vom 04.09.2023).

Grundwasser

Das Plangebiet wird im Umweltkartenportal M-V und im Geodatenviewer M-V als Niedermoor
klassifiziert. Da Niedermoore von Grundwasser durchstromt werden, ist im Gelande mit
oberflachennahem Grundwasser zu rechnen.

Das Vorhaben liegt in einem Gebiet mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit des
Grundwassers. Voraussichtlich ist der Boden nicht versickerungsfahig.

Uberschwemmungsgebiet

An die Zulassigkeit der geplanten Bebauung im USG Tollense richten sich die im § 78 Abs. 2
WHG genannten Bedingungen. Dazu gehdren u. a., dass der Hochwasserabfluss und die
Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden, die Hochwasserriickhaltung
nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehendem RUckhalteraum umfang-,
funktions- und =zeitgleich ausgeglichen wird, der bestehende Hochwasserschutz nicht
beeintrachtigt wird, keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu
erwarten sind, die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und die Bauvorhaben so
errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Absatz 2 Satz 1 (WHG),
welches der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen
Schaden zu erwarten sind.

Gemal Stellungnahme der unteren Wasserbehérde vom 04.09.2023, werden der
Wasserstand und dessen Abfluss bei einem hundertjahrlichen Hochwasser (HQ100) durch die
im Plangebiet vorgesehenen Bauvorhaben nicht nachteilig verandert. Da die Vorhaben
aullerhalb des Hochwasserabflusses (durch die Tollense/ Oberbach) liegen und die
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Bootsschuppen Teil der Wasserflache sind, wird das Uberschwemmungsgebiet der
Tollense demnach nicht verkleinert. Mit Stellungnahme vom 04.09.2023 stellt die Untere
Wasserbehorde das Einvernehmen zur Ausnahmegenehmigung gem. §78 Abs. 2 WHG zum
§3 Der USG Tollense VO M-V in Aussicht. Bauliche Vorgaben sind in den néachsten
Planungsschritten zu beachten.

Bewertung

Der Boden im Plangebiet ist fir eine Versickerung von Niederschlagwasser insbesondere
befestigter Flachen oder von Grundwasser nicht geeignet.

Die Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsplanung betrachtet. Das Schutzgut
Wasser ist durch Verringerung der Grundwasserneubildung weniger beeintrachtigt. Das
Uberschwemmungsgebiet ist durch die bisherige Nutzung gepragt und wird durch
Wiederaufbau von Bootsschuppen und ergdnzenden Gebauden nicht weiter beeintrachtigt.

3.3.6 Schutzgut Klima und Luft

Die Gebiete, die im Rahmen der geplanten Bebauung versiegelt bzw. teilversiegelt werden,
haben aufgrund ihrer warmespeichernden Eigenschaften eine dauerhaft negative Wirkung auf
das Mikroklima. Es sind nur sehr geringe Windfeldanderungen sowie Temperaturerhéhungen
zu erwarten, da das Gebiet bereits bebaut ist. Lufthygienische Konflikte sind im Gebiet nicht
zu erwarten.

Bewertung

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima / Luft sind von dem geplanten Vorhaben
nicht zu erwarten.

3.3.7 Schutzgut Landschaft
Die Durchflihrung der Planung wird aufgrund der Vorpragung der Flache des Plangebiets zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft fiihren.

Bewertung
Das Schutzgut Landschaft wird durch die im Plangebiet zuldssige Bebauung nicht
beeintrachtigt.

3.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Im Plangebiet sind keine Kulturguter betroffen. Durch die Ausweisung von Bauflachen kann
eine Erhdhung von Bodenrichtwerten eintreten.

Bewertung
Kultur- und Sachguter werden nicht beeintrachtigt.

3.3.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Es sind keine Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
festzustellen.

3.3.10  Anfalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Betriebsbereiche oder
Anlagen, die unter die 12. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Storfallverordnung - 12. BImSchV) fallen. Eine Anfalligkeit der
Vorhaben des Plangebiets fur schwere Unfalle oder Katastrophen durch solche
Betriebsbereiche oder Anlagen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche
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nachteilige Auswirkungen auf menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die
Umwelt durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind nicht zu erwarten.

3.3.1 Zusammenfassung der Prognose

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu den 3.2 genannten Umweltauswirkungen. Unter
Durchfihrung von AusgleichsmaRnahmen sowie Mallnahmen zur Vermeidung und
Verringerung der Umweltauswirkungen kénnen Verbesserungen flur die einzelnen Schutzguter
erreicht werden.

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkung Erheblichkeit
Mensch Keine Beeintrachtigung -
Pflanzen und Tiere Biotopverluste, Funktionsbeeintrachtigung, Auswirkungen auf X
Lebensrdume von Tieren
Flache Zusatzliche Versiegelung X
Boden Zusatzliche Versiegelung X
Wasser Zusatzliche Versiegelung X
Klima / Luft Keine Beeintrachtigung -
Landschaft Keine Beeintrachtigung -

Kultur- und Sachgtiter | Keine Beeintrachtigung -

Wechselwirkungen Wurden nicht festgestellt -

Tab. 8: Zusammenfassung — Zu erwartende Umweltauswirkungen auf Schutzguter
xxx sehr erheblich  xx erheblich  x weniger erheblich - nicht erheblich

34 Additiver Kompensationsbedarf

Sind Funktionen besonderer Bedeutung betroffen, so sind die damit verbundenen
Beeintrachtigungen und die daraus resultierenden KompensationsmalRnahmen gesondert zu
ermitteln. Sofern der Ausgleich nicht Uber die Multifunktionalitdt der Ubrigen
KompensationsmalRnahmen bereits gegeben ist, sind gesonderte
KompensationsmalRhahmen zu vereinbaren. Additiver Kompensationsbedarf wird verbal-
argumentativ begriindet. Funktionen besonderer Bedeutung gem. HzE sind von der Planung
nicht betroffen.

3.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Boden

Gem. §4 Abs. 5 BBodSchV kann die zustandige Behdrde bei Vorhaben, bei denen auf einer
Flache von mehr als 3.000 m? Materialien auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht auf-
oder eingebracht werden ... eine Beauftragung einer Bodenkundlichen Baubegleitung nach
DIN 19639 verlangt werden. Innerhalb des Plangebiets sind keine Eingriffe dieser
GroRBenordnung zu erwarten. Fir eine Bodenkundliche Baubegleitung besteht daher
voraussichtlich kein Anlass und es wird darauf verzichtet. Im Rahmen der Baumalinahmen
sind die einschlagigen Vorschriften und anerkannten Regeln der Technik einzuhalten.

Wasser

An die Zulassigkeit der geplanten Bebauung im USG Tollense richten sich die im § 78 Abs. 2
WHG genannten Bedingungen. Im Folgenden wird dargelegt, inwiefern diese Bedingungen
durch die Planung erfillt werden:
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1. .keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder
geschaffen werden kénnen*
Die Lage des Plangebiets zwischen Tollensesee und Stadtzentrum ist in Neubrandenburg
einzigartig. Neben der Nachbarschaft zum Kulturpark und der fullaufigen Entfernung zur
Innenstadt bieten insbesondere die direkte Anbindung an den Oberbach und die gute
verkehrliche Erreichbarkeit ideale Bedingungen fur die geplanten Nutzungen wie
beispielsweise = Wassersport, Fischerei sowie wasserbezogene Gastronomie und
Freizeit/Naherholung. Die geplanten Nutzungen sind z.T. bereits seit Jahrzehnten im
Plangebiet etabliert. Durch die langjahrige Nutzung befinden sich innerhalb des Plangebiets
zahlreiche Baulichkeiten (Bootsschuppen, Hafenbecken, Fischereiwirtschaftliche und sonstige
bauliche Anlagen), deren Nutzungsaufgabe und Riickbau unverhaltnismaRig ware.
Alternative Entwicklungsmoglichkeiten werden nicht fiir sinnvoll erachtet.

2. »-das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt*
Obwohl die geplanten Baugebiete mit der Aufstellung des Bebauungsplans im
stadtebaurechtlichen Sinn erstmalig ausgewiesen werden, ist das Gebiet durch die bauliche
Nutzung (vordergrindig durch Bootsschuppen) vorgepragt. Die Planung sieht eine
Wiederherstellung, Fortfiihrung und Weiterentwicklung dieser vorgepragten Nutzung vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden unmittelbar an das bestehende
Wohngebiet westlich der Schillerstrale sowie den Geltungsbereich des stadtebaulichen
Rahmenplans ,Vor dem Treptower Tor“. Weiterhin grenzt das Plangebiet norddstlich an den
2002 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 70 ,Wielandstralle®.

3. .eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu
erwarten sind“

Die Nutzung des Gebiets wird sich durch die Planung nicht wesentlich andern. Die
Hauptnutzung bleibt weiterhin die Lagerung von Booten in Bootsschuppen. Wohnnutzungen
sind nicht geplant. Lediglich in den Sonstigen Sondergebieten sieht die Planung Nutzungen
von grolerer Dauerhaftigkeit vor (Vereinshaus, Ferienwohnungen, Gastronomie und
Einzelhandel).

Eine wesentliche Verscharfung der Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder fur
erhebliche Sachschaden wird durch die Planung nicht erwartet. Die von der Planung
getroffenen Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise leisten einen Beitrag,
Gefahrdungen zu minimieren.

4, »der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst
werden®

Abgesehen von der Wiederherstellung der im Sommer 2022 durch Brand zerstorten
Bootsschuppen sieht die Planung lediglich die Weiternutzung der bereits bestehenden
baulichen Anlagen vor. Daher ist weder mit Einengung noch mit resultierender Verzégerung
des Abflusses zu rechnen. Die USGTollenseVO M-V wurde 2018 beschlossen. Im Vergleich
dazu wird die Planung also keine Abweichungen fur die Verhaltnisse des Wasserabflusses und
die Hohe des Wasserstands, verursachen.

5. .die Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren

gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird*
Auch die bisherigen Verhaltnisse der Hochwasserrickhaltung bleiben von der Planung
unberiihrt. Es ist mit keiner Uberbauung und dementsprechend keinem Verlust von
Rickhalteraum/Retentionsraum zu rechnen.

6. ,der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird*

Wie oben erlautert sind Einflisse auf den Hochwasserschutz auf3erhalb des Plangebiets nicht
abzusehen. Einflisse auf den Hochwasserschutz sind ggf. innerhalb des Plangebiets durch
die jeweiligen Nutzungen abzusehen. So sind Gefahrensituationen bei Hochwasser durch die
Nutzung des Plangebiets nicht ausgeschlossen. Die von der Planung getroffenen
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Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise leisten einen Beitrag, Gefahren
bei Hochwasser zu minimieren.

7. ,keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind*
Wie unter 4. und 5. bereits ausgefiihrt, bereitet dieser Bebauungsplan weder eine Uberbauung
von Hochwasserretentionsrdumen vor, noch sind Verengungen oder anderweitige
Beeintrachtigungen des Abflusses zu erwarten. Nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und
Unterlieger durch die vorliegende Planung sind demnach nicht anzunehmen.

8. ,die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind“

Die Beachtung der Belange des Hochwasserschutzes findet statt. Die von der Planung
getroffenen Festsetzungen zur hochwasserangepassten Bauweise leisten einen Beitrag zur
vorsorglichen Gefahrenabwehr.

9. und ,die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser
nach § 76 Absatz 2 Satz 1 (WHG), das der Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schaden zu erwarten
sind®.

Bei der bereits vorhandenen wie auch geplanten Bebauung des Gebiets handelt es sich um

Anlagen, welche in ihrer baulichen Art bereits an Hochwasserereignisse angepasst sind.

Erganzend trifft die Planung Festsetzungen zur Hochwasserangepassten Bauweise.

Klima / Luft

Emissionen von Treibhausgasen lassen sich reduzieren, indem bei der Wahl der
Baumaterialien und -konstruktionen klimatische Aspekte berlucksichtigt werden. Der
Bebauungsplan steht dem nicht entgegen.

Emissionen von Treibhausgasen zur Deckung des Warmebedarfs sind nicht zu vermeiden,
lassen sich jedoch reduzieren. So lasst sich der Warmebedarf insbesondere durch die in der
Planung vorgesehene kompakte Bebauung reduzieren. Zudem lasst die Planung die
Moglichkeit technischer Vorkehrungen zur Warmedammung und der passiven Nutzung von
Solarenergie offen, womit ein geringerer Warmebedarf erreicht werden kann'. Um eine im
Rahmen von Klimaschutz und Klimaanpassung gebotene Dachgestaltung zu erméglichen,
sind ergénzend zu den o6rtlichen Bauvorschriften zur Farbigkeit und Materialitédt, Dacher aller
baulichen Anlagen als vegetatives Griindach zulassig. Photovoltaikanlagen auf Dachern sind,
sofern sie von den AuRenwanden um mindestens 0,50 m zurtickgesetzt sind und in der
Dachebene liegen, ebenfalls zulassig

Pflanzen

Baume unterliegen dem gesetzlichen Baumschutz, die Fallung ist bei Bedarf zu beantragen.
Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wird die Beeintrachtigung von Biotopen
ausgeglichen.

Tiere

Zur Abwendung einschlagiger artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind gem.
Artenschutz-rechtlichem Fachbeitrag folgende Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen
vorgesehen:

e VM 1: Bauzeitenregelung zum Schutz insb. potenzieller Lebensraume von
Fledermausen
Sollen Um- und Abrissarbeiten an den Gebaduden (insb. der vorhandenen
gewerbsmaRigen Fischerei) zwischen dem 1. Marz und dem 1. Oktober geplant werden,
sind diese zuvor durch einen Fledermaussachverstandigen und einen Ornithologen im

L DIFU, Klimaschutz in der verbindlichen Bauleitplanung, Berlin 2017.
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Rahmen einer einmaligen Begehung zu begutachten. Gegebenenfalls sind
Ersatzquartiere zu schaffen. Sollten bei der Begutachtung Lebensstatten geschitzter
Tierarten entdeckt werden, darf ein Abriss erst nach einer Ausnahmegenehmigung nach
§ 45 Abs. 1 BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfolgen. Ein
entsprechender Antrag ist bei der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte einzureichen.

e VM 2: Bauzeitenregelung zum Schutz insb. potenzieller Nist- und Lebensstatten
von Vogeln
Die Beseitigung von flr eine einmalige Brut genutzten Nestern bzw. Lebensstatten kann
ausgeschlossen werden, wenn die Baufreimachung auflerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit (15. Marz bis 15. Juli) erfolgt. Auf die Vorschriften gemald § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG wird verwiesen.

Maflinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (vorgezogene
AusgleichmalRnahmen - CEF-Mallnahmen) werden gemal Artenschutzrechtlichem
Fachbeitrag nicht erforderlich.

Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft

Der Ausgleich erfolgt durch den Ruickgriff auf das Okokonto VG-050 ,Okologische
Bewirtschaftung von Ackerflachen bei Gellin® in der Landschaftszone Rulckland der
Mecklenburger Seenplatte. Das Okokonto in der Gemeinde Ramin beinhaltet die Anlage von
Extensivacker (Ackerwildkrautflache) mit einer naturschutzgerechten Bewirtschaftung am
Rand des Gelliner Bruchs.

Fir den Ausgleich sind 3.722 m? KFA (Kompensationsflaichenéaquivalente) verbindlich
reserviert. Eine Reservierungsbestatigung vom 12.08.2024 liegt vor.

Der Eingriff in Hohe von 3.722 m? EFA kann mit der Inanspruchnahme der Okopunkte
ausgeglichen werden.

3.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

In der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg soll die Anlage von Bootsschuppen im Plangebiet
gesichert werden. Weitere vertragliche Entwicklungen in den Zwischenrdumen werden
ermdglicht. Nachdem mehrere Bootsschuppenreihen im Jahr 2022 abgebrannt sind, soll ein
Wiederaufbau an urspringlicher Stelle erméglicht werden.

Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan im Regelverfahren gem. § 2 Abs. 1 BauGB. Es ist
eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren.

Alternative Flachen zur Anlage von Bootsschuppen stehen nicht zu Verfligung.

4 Zusatzliche Angaben
4.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung

Die Umweltprifung wurde auf Grundlage der Umweltschutzziele (bergeordneter
Fachplanungen wie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte sowie dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Mecklenburgische Seenplatte
durchgefuhrt. Weiterhin wurden die Daten des Kartenportals Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern des Landesamtes fur Umwelt, Natur und Geologie (http://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/script/) fir die Bewertung und Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
zu Hilfe genommen.

Zur Bewertung des zu erwartenden Eingriffs und Ermittlung des Kompensationserfordernisses
wurden die ,Hinweise zur Eingriffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern® in der Neufassung
von 2018 hinzugezogen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind nicht
aufgetreten.
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4.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Gem. § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu lberwachen (Monitoring). Ziel einer
routinemaRigen Uberwachung durch die Fachbehorden ist es, eventuelle unvorhergesehene,
nachteilige Auswirkungen zu erkennen, deren Ursachen zu ermitteln und gegebenenfalls
geeignete Mallnahmen zu deren Abhilfe zu ergreifen.

Die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt erfolgt im Zuge der
Uberwachung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen. Die Ergebnisse der Uberpriifungen sind in der Verfahrensakte zu
dokumentieren.

Uberpriifung Zeitpunkt Zustandigkeit Art der
Durchfiihrung
Umsetzung der parallel bzw. nach Vier-Tore-Stadt Begehung /
KompensationsmalRnahmen | Fertigstellung der Neubrandenburg | Dokumentation
Erschlieung
Vermeidungsmafnahme vor und wahrend der | Vier-Tore-Stadt | Begehung /
Artenschutz Baumalinahmen Neubrandenburg | Kontrolle

Tab. 8: Malnahmen zur Uberwachung

4.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im April und im Mai 2022 wurden am Oberbach zahlreiche Bootsschuppen durch Brand
zerstort. Mit der vorliegenden Planung soll der geordnete Wiederaufbau der einzelnen
Bootsschuppen ermdglicht werden. Der Standort der gewerbsmafigen Fischerei soll durch
Beherbergungsmadglichkeiten (Ferienwohnungen/Umbau bestehender Gebaude),
Gastronomie und eine Verkaufseinrichtung fur Fischprodukte gesichert und aufgewertet
werden. Zur Erreichung dieser Ziele werden Bauflachen in Sonstigen Sondergebieten (SO 1
— SO 4), Verkehrsflachen, Grinflachen sowie Wasserflachen festgesetzt.

Im Plangebiet gibt es keine besonders schutzwirdigen Schutzgiter. Der Eingriff in Natur und
Landschaft findet in einem Bereich statt, der nur eine allgemeine Bedeutung fir den
Naturschutz hat. Das Plangebiet ist anthropogen beeinflusst und soll in seiner Nutzung
lediglich ergénzt werden. Durch das Planvorhaben wird eine zusatzliche Versiegelung
ermoglicht. Davon sind Uberwiegend Rasenflachen und Wasserflachen betroffen.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere, Flache und Boden sind weniger
erheblich und werden durch Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen kompensiert. Der
Eingriff in Natur und Landschaft kann durch den Rickgriff auf das Okokonto VG-050
,Okologische Bewirtschaftung von Ackerflachen bei Gellin“ vollstéandig ausgeglichen werden.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass durch die im Bebauungsplan festgesetzten
zulassigen MaRnahmen sowie unter Berilcksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umwelteinwirkungen durch die Realisierung
des Bebauungsplans keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg, den 19.12.2024
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ANLAGE 2

ARTENSCHUTZFACHBEITRAG FUR DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 132
»BOOTSSCHUPPEN AM OBERBACH*

1. Anlass und Beschreibung des Untersuchungsraumes

Die Stadtvertretung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am
11.08.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 132 ,Bootsschuppen am
Oberbach” beschlossen.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 132 ,Bootschuppen am Oberbach® ist die
Schaffung von bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Wiederaufbau der
durch Brand zerstdrten Bootsschuppen sowie die Neuordnung des Gebietes fir die
Funktionen Fischerei, Wassersport, Freizeit/Naherholung und Gastronomie. Die
vorhandene gewerbsmaBige Fischerei soll durch Beherbergungsmaéglichkeiten gesichert
und aufgewertet werden.

Neubrandenburgs gréBte Bootsschuppenanlage am Oberbach umfasst mehr als 400
Bootsschuppen und ist nah am Zentrum der Stadt gelegen. Der Oberbach, der zu den
Gewassern 1. Ordnung z&hlt, umfasst einen Abschnitt der Tollense vom nérdlichen Ufer
des Tollensesees bis zur Einmindung der Linde.

2. Gesetzliche Grundlagen

Das Bundesnaturschutzgesetz regelt im Kapitel 5 den Schutz wildlebender Tier- und
Pflanzenarten. Der Artenschutz umfasst u.a. den Schutz der Tiere und Pflanzen und ihrer
Lebensgemeinschaften vor Beeintrachtigungen durch den Menschen.

Von besonderer Bedeutung sind die Vorschriften flir besonders geschitzte Tier- und
Pflanzenarten. Geman § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschltzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t6éten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wildlebende Tiere der streng geschltzten Arten und der européaischen Vogelarten
wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstdren.

Geman § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die 0.g. Zugriffsverbote fir nach § 15 zuléassige
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zulassige Vorhaben.

Sie gelten nur flr die in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten
sowie fur die Europaischen Vogelarten.

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL sowie der Européischen Vogelarten
nach Art. 1 VRL ist zu unterscheiden zwischen



Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren
oder ihrer Entwicklungsformen

und

Stérungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Bezlglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ist das Schadigungsverbot_zu
beachten. Beschadigen oder Zerstéren von Standorten wildlebender Pflanzen oder damit
im Zusammenhang stehendes vermeidbares Beschadigen oder Zerstéren von
Exemplaren wildlebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen. Von den Verboten
des § 44 BNatSchG kann unter bestimmten Bedingungen eine Ausnahme gem. § 45
BNatSchG oder eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG gewahrt werden. Fir die Belange
des Artenschutzes ist die zustandige untere Naturschutzbehérde, die zustandige
Behdrde.

Ein Bauleitplan ist unwirksam, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwingende
Vollzugshindernisse entgegenstehen. Derartige Vollzugshindernisse kdnnen sich aus den
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 und 67 BNatSchG ergeben.
Daher muss die planende Gemeinde die artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44 Abs. 1
BNatSchG in ihre bauleitplanerischen Uberlegungen einbeziehen.

Um nicht die Planrechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB durch ,Vollzugsunfahigkeit zu
verlieren, muss die Gemeinde bei der Planaufstellung vorausschauend ermitteln und
bewerten, ob die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen
artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen lassen kdnnen, der die Vollzugsfahigkeit
dauerhaft unméglich erscheinen lasst. Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die
geplanten MaBBnahmen bzw. ihre mittelbaren bauanlagen- bzw. betriebsbedingten
Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschutzten Arten sich Uberschneiden. Die in Punkt 3 folgende
Auflistung enthalt die 56 in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie.

3. Relevanzprifung

In der folgenden Tabelle wird das potenzielle Vorkommen der streng geschitzten Arten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie gepruft.

Um eine schnelle Prufung der artenschutzrechtlichen Belange sicherzustellen, sollte ein
eigenstandiger artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet werden. In diesem
Fachbeitrag sind zuerst mit Begrindung anhand der Lebensraumansprtche die durch
Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Arten zu selektieren,
die im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht vorkommen (Vorprifung). Sollten
Arten verbleiben, die im Gebiet vorkommen kénnten, so ist fir diese primar zu prifen, ob
die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden Handlungen geeignet
sind, diesen Arten gegenlber Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszulésen
(Hauptprifung). Das Ergebnis dieser Prifung ist im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
darzustellen. Wenn sich herausstellen sollte, dass Verbotstatbestédnde betroffen sind, die
einer Befreiung nach § 67 BNatSchG bedurfen, so ist ein Antrag auf Inaussichtstellung
einer Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde (Landkreis) zu
stellen.

Die Lebensraumanspriiche der in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Pflanzen- und
Tierarten werden zusammenfassend dargestellt und den innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 132 ,Bootsschuppen am Oberbach®
vorkommenden Standortverhéltnissen sowie den Auswirkungen der Bebauung
gegenlbergestellt.



Tabelle 1: mégliche potenzielle Vorkommen im Untersuchungsgebiet (*aufgrund des
Lebensraumes oder des Aktionsradius)

wiss.
Artname

dt. Arthame

Lebensraum

*

ja/nein

Arteng

ruppe GefaBpflanzen

Angelica
palustris

Sumpf-Engelwurz

- nasse, anmoorige Standorte
- humusreiche Bdden
- Bindung an Niedermoorstandorten

nein

Apium repens

Kriechender
Scheiberich
-Sellerie

- offene, feuchte, im Winter zeitweise
Uberschwemmte, héchstens nahrstoff- und
basenreiche Standorte

- auch im flieBenden Wasser, selbst flutend
oder untergetaucht

nein

Cypripedium
calceolus

Frauenschuh

- maBig frische bis feuchte basenreiche,
kalkhaltige Lehm- und Kreideb&éden

nein

Jurinea
cyanoides

Sand-Silberscharte

- offene Sandtrockenrasen mit stark luckiger
Vegetation

- nahrstoffarme basen- bis kalkreiche Diinen-
oder Schwemmsand

- oberflachlich austrocknende Béden

nein

Liparis loeselii

Sumpf-Glanzkraut,
Torf-Glanzkraus

- nasse, mesotroph-kalkreiche Niedermoore

- offene, bis halboffene Bereiche mit niedriger
bis mittlerer Vegetationshéhe

- Vorkommen meist in Quell- und Durch-
strdbmungsmooren, auf jungen Absenkungs-
terrassen von Seen, in feuchten Diinen-talern an
der Ostseekiiste

nein

Luronium
natans

Schwimmendes
Froschkraut

- Flache meso- bis oligotrophe Stillgewasser
(Seeufer, Heidenweiher, Teiche, Timpel,
Altwasser, Fischteiche) sowie Bache und
Gréaben

- Wassertiefen von 20 bis 60 cm

- maBig nahrstoffreiche und kalkarme sowie
meist schwach saure Untergriinde

nein

Dicranum
viride

Griines Besenmoos

- Laub- und Buchenwalder kraftiger bis reicher
Néahrstandorte

- Sonderstandorte mit hoher Luftfeuchte
(senken- und Hanglage, Bachndhe)

nein

Hamatocaulis
vernicosus

Firnisglanzendes
Sichelmoos

- pH-neutrale bis schwach saure, basen-reiche
aber kalkarme, offene bis schwach beschattete,
dauerhaft kihl-feuchte, meist sehr nasse
Standorte

nein

Artengruppe Weichtiere

Anisus
vorticulus

Zierliche
Tellerschnecke

- Altwéasser, Lehm- und Kiesgruben sowie
Kleingewasser in Flussauen

- ufernahe Zonen von Seen mit Unterwasser-
und Schwimmblattvegetation

- Moortimpel oder gut strukturierte Wiesen-
grében

nein

Unio crassus

Gemeine Flussmuschel

- saubere FlieBgewasser mit strukturiertem
Substrat und abwechslungsreicher
Ufergestaltung

- schnell flieBende Bache und Flisse

nein

Artengruppe Libellen




Aeshna viridis

Griine Mosaikjungfer

- Gewasser mit Bestanden der Krebsschere

- Gewasser wie Altarme, windgeschitzte flache
Seebuchten und Flachseen, Weiher, Teiche,
Tlmpel, Torfstiche, Moorkolke und Graben

- Gewasser mit mittleren N&hrstoffversorgung,
die niemals vollstdndig austrockenen

nein

Gomphus
flavipes

Asiatische Keiljungfer

- strémungsberuhigte Abschnitte und Zonen von
Flissen

- nach dem Schlupf blitenreiche Lebensraume
wie z. B. Brachen, Ufer-réhrichte, Waldrander
und -lichtungen

nein

Leucorrhinia
albifrons

Ostliche Moosjungfer

- kleinere, nahrstoffarme Stillgewéasser mit einer
Verlandungszone

- Braunkohlen- und Kiesabbaugewasser sowie
Altarme mit untergetauchten Pflanzenbestanden
aus Moosen

oder Armleuchteralgen sowie Rieden und
kleineren Binsen- oder Seggenarten

nein

Leucorrhinia
caudalis

Zierliche Moosjungfer

- flache Gewésser mit untergetauchten
Pflanzenbestanden in warmebegunstigten
Lagen

- relativ klares Wasser mit maBigen
Nahrstoffbedarf

- Kleinseen, Buchten, Torfstiche, Altarme

- kiinstliche Gewésser in Kies- und Tongruben

nein

Leucorrhinia
pectoralis

GroBBe Moosjungfer

- Gewasser mit reichhaltiger Ausstattung
unterschiedlicher jedoch nicht zu dichter
Pflanzenbestande

- warmebedirftige Art

nein

Sympecma
paedisca

Sibirische Winterlibelle

- flache, besonnte und offene Gewasser mit
Roéhricht- oder Ried-Pflanzenbestanden

- neben Weihern, Seen und Teichen werden
auch Moorgewésser besiedelt

nein

Artengruppe Kafer

Cerambyx
cerdo

Heldbock

- als Brutbdume werden vor allem Stieleichen
aber auch Traubeneichen besiedelt

- Brutbdume miissen alt sein und einen nach
Siden exponierten, warmen Standort aufweisen
- Hudewalder oder Eichen in Parkanlagen oder
Alleen

nein

Dytiscus
latissimus

Breitrand

- groBere, méglichst néhrstoffarme stehende
Gewasser (Seen, Teiche auch Fisch-teiche) mit
dichtem Pflanzenbewuchs an den Ufern

nein

Graphoderus
bilineatus

Schmalbindiger
Breitfligel-Tauchkafer

- schwach bis maBig nahrstofffihrende, bis zu
einem Meter tiefe, gréBere Standgewasser mit
pflanzenreichen Uferzonen

nein

Osmoderma
eremita

Eremit, Juchtenk&fer

- Larven entwickeln sich im Mulm alter, hohler,
aufrechtstehender Laubbaume

- Einzelbdume an Waldrandern, auf Lichtungen,
in Parkanlagen und Alleen

nein

Artengruppe Falter

Lycaena
dispar

GroBer Feuerfalter

- ampferreiche Nass- und Feuchtwiesen,
Réhrichte und Hochstaudensaume

- Raupen leben auf blitenreichen Wiesen und
Brachen

nein

Lycaena helle

Blauschillernder
Feuerfalter

- Feuchtwiesen, meist nahe von Flissen, Seen
und Hochmoore mit groBen Bestén-den des
Schlangenknéterichs — der Nahrungspflanze der
Raupen

nein




Proserpinus
proserpina

Nachtkerzenschwéarmer

- Raupen sind oft an Wiesengréaben, Bach- oder
Flussauen sowie auf jingeren Feuchtbrachen zu
finden

- nasse Staudenfluren, Flussufer-,
Unkrautgesellschaften, niedrigwlichsige
Réhrichte

nein

Artengruppe Fische

Acipenser
sturio

Européaischer Stor

Gewasser

nein

Art

engruppe Lurche

Bombina
bombina

Rotbauchunke

- Auen- und Tieflandflisse mit ihrem vielféltigen
Angebot an Stillgewéssern und die
Flachwasserzonen der Tieflandseen

- als Larvengewésser dienen gut besonnte,
fischfreie- und pflanzenreiche Stillgewasser

nein

Bufo calamita

Kreuzkrote

- natdrliche oder naturnahe Flisse

- volliges oder weitgehendes Fehlen von
Pflanzenbewuchs

- Abgrabungsflachen, militarische
Ubungsflachen, Industriebrachen sowie
Bergehalden

nein

Bufo viridis

Wechselkrote

- trockenwarme Lebensrdume in Gebieten mit
lockeren, sandigen Bdden

- offene, vegetationsarme bis freie Flachen mit
ausreichenden Versteckmoglichkeiten

- weitgehend vegetationsfreie Gewasser (Flach-
und Kleingewésser)

nein

Hyla arborea

Laubfrosch

- fischfreie, besonnte Kleingewésser bis
vegetationsreiche, amphibische Flach- und
Wechselwasserzonen

- extensiv bewirtschaftete Feucht- und
Nasswiesen - Geholzstreifen, Auwalder,
Feldgehdlze

nein

Pelobates
fuscus

Knoblauchkrote

- als Laichbiotop kleinere eutrophe Stillgewasser
mit vegetationsreichen Uferzone

nein

Rana arvalis

Moorfrosch

- Lebensraume mit hohem Grundwasserstand
oder Uberschwemmungsgebiete, Niedermoore,
Bruchwalder, Nasswiesen

nein

Rana
dalmatina

Springfrosch

- lichte, gewésserreiche Laubmischwalder
- als Laichgewésser dienen Waldtiimpel,
Weiher, kleine Teiche und Wassergraben

nein

Rana
lessonae

Kleiner Wasserfrosch

- Moorgebiete von Waldflachen
- als Laichgewasser dienen vegetations-reiche
Weiher, Timpel und Grében

nein

Triturus
cristatus

Kammmolch

- gréBere Teiche und Weiher in vélliger oder
teilweise sonnenexponierten Lage mit maBig bis
gut entwickelter submerser Vegetation

- Strukturierter Gewéasserboden

- fischarme Gewasser

nein

Artengruppe Kriechtiere

Coronella
austriaca

Schlingnatter

- trockenheits- und wéarmeliebende Art

- mosaikartiger, kleinrdumiger Wechsel aus
offenen, niedrigbewachsenen und teils
gehdlzdominierten Standorten

- hohe Kleinstruktur- und Unterschlupfdichte

nein




Emys Europaische - offene, vegetationsreiche, meist eutrophe nein
orbicularis Sumpfschildkrote Stillgewasser mit Schlammablagerungen

- reich strukturierte Verlandungs-gesellschaften

in Verbund mit gut durch-sonnten aber

deckungsreichen Uferpartien
Lacerta agilis | Zauneidechse - Magerbiotope wie trockene Waldrander, nein

Bahndamme, Heideflachen, Dinen,

Steinbriche, Kiesgruben und ahnliche

Lebensrdume

- offene, lockerbddige Abschnitte fiir die

Eiablage

Artengruppe Meeressauger
Phocoena Schweinswal Ostsee nein
phocoena
Artengruppe Fledermause
Barbastella Mopsfledermaus Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsbereich nein
barbastellus
Eptesicus Nordfledermaus Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsbereich nein
nilssonii
Eptesicus Breitfligelfledermaus Kulturlandschaft/Wald/Siedlungsbereich nein
serotinus
Myotis GrofBe Bartfledermaus | Kulturlandschaft/Gewasser ja
brandlii
Myotis Teichfledermaus Gewasser/Wald ja
dasycneme
Myotis Wasserfledermaus Gewasser/Wald ja
daubentonii
Myotis GroBes Mausohr Wald nein
myotis
Myotis Kleine Bartfledermaus | Kulturlandschaft/Siedlungsbereich nein
mystacinus
Myotis Fransenfledermaus Kulturlandschaft/Wald nein
nattereri
Nyctalus Kleiner Abendsegler Wald nein
leisleri
Nyctalus Abendsegler Gewasser/Wald/Siedlungsbereich ja
noctula
Pipistrellus Rauhhautfledermaus Gewaésser/Wald nein
nathusii
Pipistrellus Zwergfledermaus Kulturlandschaft/Siedlungsgebiet ja
pipistrellus
Pipistrellus Muickenfledermaus Kulturlandschaft/Siedlungsgebiet ja
pygmaeus
Plecotus Braunes Langohr Kulturlandschaft/Siedlungsgebiet ja
auritus
Plecotus Graues Langohr Kulturlandschaft/Siedlungsgebiet ja
austriacus
Vespertilio Zweifarbfledermaus Kulturlandschaft/Siedlungsgebiet ja
murinus
Artengruppe Landsauger

Canis lupus Wolf - hoher Waldanteil und relativ geringe nein

menschliche Besiedlung




Castor fiber Biber - natlrliche oder naturnaher Ufer von ja
Gewassern mit dichter Vegetation

- stromungsarme Abschnitte von FlieB3-
gewassern, reiche Flussauen, Uberflutungs-
rdume, natirliche Seen, Verlandungsmoore

Lutra lutra Fischotter - groBraumig vernetzte semiaquatische ja
Lebensrdume jeglicher Art (FlieBgewéassersys-
teme, Seenplatten, Weihergruppen, Moore,
Teichgebiete, Kanale, Grabensysteme der
Niederungen)

- stérungsarme naturbelassene oder naturnahe

Gewasserufer
Muscardinus | Haselmaus - Mischwalder mit reichem Buschbestand, nein
avellanarius insbesondere Haselstraucher

4. Prifung

Die Stadt Neubrandenburg hat sich im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
132 ,Bootsschuppen am Oberbach® mit den Belangen des Artenschutzes, insbesondere mit
den Vorschriften flir besonders geschiitzte Pflanzen — und Tierarten auseinandergesetzt.
Das Vorkommen der tiberwiegenden Mehrzahl der geschiitzten Arten kann aufgrund der
fehlenden geeigneten Habitate innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
132 der Stadt Neubrandenburg ausgeschlossen werden.

Far die nachfolgend aufgeflihrten verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkommen kénnten,
wird primar gepruft, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese Nutzungen vorbereitenden
Handlungen geeignet sind, diesen Arten gegenlber, Verbotstatbestdnde geman § 44
BNatSchG, auszulésen.

Biber

Der Biber besiedelt natirliche oder naturnahe Ufer von Gewéassern mit dichter Vegetation
und an Weichholzarten reichen Gehdlzsdumen oder Auenwald, insbesondere stérungsarme
Abschnitte langsam stromender FlieBgewasser, an Altwéssern reiche Flussauen und
Uberflutungsraume, natlrliche Seen, Verlandungsmoore oder allenfalls extensiv
bewirtschaftete Niedermoorgebiete.

Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 132 ,Bootsschuppen am Oberbach“ sowie des
gesamten Oberbachs, wo die Uferkante durchgehend baulich veréandert wurde, und durch
verschiedene Wassersportarten intensiv genutzt wird, befinden sich keine besetzten Reviere
des Biebers. Der Oberbach gehdrt nicht zu den nahrungsreichen, schadstoffarmen und
unverbauten Gewassern. Die Lebensrdume des Bibers werden durch den Wiederaufbau der
abgebrannten Bootsschuppen nicht beeintrachtigt.

Fischotter

Der Fischotter bendtigt groBraumig vernetzte semiaquatische Lebensraume jeglicher Art
(FlieBgewassersysteme, Seenplatten, Weihergruppen, Moore, Teichgebiete, Kanale,
Grabensysteme der Niederungen) sowie stérungsarme naturbelassene oder naturnahe
Gewasserufer in hydrologisch intakten Feuchtgebieten mit nahrungsreichen,
schadstoffarmen und unverbauten Gewassern. Er flhrt ein verborgenes Leben an
Gewassern mit einer reich gegliederten und bewachsenen Uferzone. Der Hauptteil seiner
Nahrung besteht aus Fischen. Daneben erbeutet er vor allem noch Kleinsduger, Vigel und
Lurche. Das Revier eines Mannchens erstreckt sich entlang von FlieBgewéassern und
Seeufern Uber eine Distanz von 10 bis 20 km. Die Reviere der Weibchen sind kleiner und
kénnen mit den Revieren mehrerer Mannchen Gberlappen. In einer Nacht legen die Tiere bis
zu 15 km zurlck. Etwa alle 1000 m braucht der Fischotter einen Unterschlupf, zum Beispiel
unter den Wurzeln alter Baume, in dichten Weiden- und Erlenbischen direkt am Ufer oder in



einem ufernahen Kaninchenbau. In diesen Verstecken verschlaft er den Tag, denn in weiten
Teilen Mitteleuropas wurde er durch jahrhundertlange Verfolgung zum Nachttier. Die
Begegnung mit dem Menschen weil3 er weitgehend zu vermeiden. Bei seinen Wanderungen
Uber Land hélt sich der Fischotter immer wieder an die gleichen Routen, so dass mit der Zeit
deutlich ausgetretene Pfade entstehen.

Die erst seit 1968 unter Naturschutz stehende Art ist in M-V stark gefahrdet. Die Ursachen
fir die Geféahrdung sind Lebensraumzerstérung und Verschlechterung der
Lebensbedingungen in den besiedelten Habitaten infolge von Entwasserung, Grundwasser-
und Pegelabsenkung, technischem Gewasserausbau, Uferbefestigung und
HochwasserschutzmafBnahmen sowie durch Fragmentierung von Landschaften, besonders
durch Zersiedlung und Neu- sowie Ausbau von Verkehrstrassen mit Zerschneidung der
Migrationskorridore. Zu einer erhéhten Mortalitat kann es durch Individuenverluste im
StraBenverkehr, Ertrinken in Fischreusen und —netzen, illegale Verfolgung sowie
Schadstoffbelastung von Gewassern kommen.

Ein erhdhtes Stérungspotenzial kann die ErschlieBung von Gewassern und Uferzonen fir
touristischen Zwecke bieten. Okologische Erfordernisse fiir einen glnstigen
Erhaltungszustand stellen groBraumig vernetzte semiaquatische Lebensraume jeglicher Art
(FlieBgewassersysteme, Seenplatten, Weihergruppen, Moore, Teichgebiete, Kanale,
Grabensysteme der Niederungen) sowie stérungsarme naturbelassene oder naturnahe
Gewasserufer in hydrologisch intakten Feuchtgebieten mit nahrungsreichen schadstoffarmen
und unverbauten Gewassern dar.

Nach der Darstellung der Verbreitung des Fischotters gemafi Messtischblattquadranten-
Kartierung im Kartenportal Umwelt M-V liegt das gesamte Gebiet der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg in einem groBraumigen Fischotterverbreitungsgebiet. Der Lebensraum des
Fischotters wird durch die Wiederherstellung der Bootsschuppen im Bereich des
anthropogen vorbelasteten Gebietes jedoch nicht beeintrachtigt. Der Oberbach gehdrt nicht
zu den stérungsarmen und naturbelassenen Gewassern mit naturnahen Gewasserufern.
Das Plangebiet ist bereits durch die direkt angrenzende Bebauung, Verkehrslarm sowie die
Freizeitnutzung innerhalb und auBerhalb des Plangebietes anthropogen stark vorbelastet.
Im Bereich des Oberbachs ist die Uferkante durchgehend befestigt bzw. mit den
Bootschuppen bebaut und bietet dem Fischotter in diesem Bereich keine geeigneten
Lebensraume und geschiitzten Unterschlupfmdglichkeiten.

Fledermause

Nach dem Winterschlaf in Winterquartieren suchen Flederm&use im Marz/April
Sommerquartiere auf. Je nach Art befinden sich diese in Gehdlzen (Baumhdhlen) oder auch
an oder in Geb&uden (unter Dachstihlen, in Spalten hinter Verkleidungen usw.). Im Mai/Juni
legen die Weibchen ihre Wochenstuben an. Zur Uberwinterung werden in der Regel
geeignete Gebaude oder Baumhéhlen genutzt, sofern sie weitgehend frostfrei sind. Zu den
Jagdgebieten der Fledermause gehdren insektenreiche, parkahnliche Landschaften. Die
meisten Arten orientieren sich bei ihren Fligen an Leitlinien wie Hecken, Baumreihen,
Alleen, Gewasserrandern usw.

Durch den Wiederaufbau der Bootsschuppen werden keine potenziellen
Reproduktionsstatten oder Winterquartiere der Fledermause beeintrachtigt. Die relativ
jungen Baume entlang der SchillerstraBe weisen keine Hohlen und Spalten auf, die von
Fledermausen als Sommer- oder Ubergangsquartiere genutzte werden kénnten. Das
Plangebiet sowie der angrenzende Kulturpark kénnen weiterhin zur Nahrungssuche genutzt
werden.

Fur die vorhandene gewerbsmaBige Fischerei gilt folgender Hinweis:

Sollen die Um- und Abrissarbeiten an den Geb&uden zwischen dem 1. Marz und dem 1.
Oktober geplant werden, sind diese zuvor durch einen Fledermaussachverstéandigen und
einen Ornithologen im Rahmen einer einmaligen Begehung zu begutachten. Gegebenenfalls
sind Ersatzquartiere zu schaffen. Sollten bei der Begutachtung Lebensstatten geschitzter



Tierarten entdeckt werden, darf der Abriss erst nach einer Ausnahmegenehmigung nach §
45 Abs. 1 BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfolgen. Ein
entsprechender Antrag ist bei der unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte einzureichen.

Unter diesen Voraussetzungen sind die geplanten Nutzungen bzw. diese Nutzungen
vorbereitenden Handlungen nicht geeignet, die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG zu erfillen.

Végel

Die geschitzten Vogelarten bevorzugen stérungsarme, unterholz- und baumartenreiche
Walder mit hohem Altholzanteil, strukturreiche Feuchtlebensrdume, Gewéasser und deren
Uferbereiche, stérungsarme Griinlandflachen sowie strukturreiche Ackerlandschaften mit
einem hohen Anteil an naturnahen Ackerbegleitbiotopen.

Das Plangebiet stellt eine stark anthropogen vorbelastete Flache, die an eine StralBe sowie
einen befestigten Parkplatz angrenzt. Diese Flachen gehdren nicht zu den bevorzugten
Lebensraumen der stérungsempfindlichen Vogelarten, so dass diese Arten mit groBer
Wahrscheinlichkeit nicht im Plangebiet vorkommen. Alte Baume mit H6hlen und Spalten
kommen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Die vom Vorhaben betroffenen Flachen im Zentrum der Ortslage gehéren nicht zu den
unzerschnittenen und stérungsarmen Landflachen. Angesichts der verbreiteten Stérungen
durch Freizeitaktivitaten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist das
Vorkommen von Reproduktionsstétten europaischer Vogelarten, die mehrjahrigen Bestand
haben und regelmaBig wieder aufgesucht werden hier mit hoher Wahrscheinlichkeit
auszuschlieBen.

Das Vorkommen von stérungsempfindlichen oder zu den Kulturfolgern zédhlenden Vogelarten
kann nicht ausgeschlossen werden. Die Beseitigung von fir eine einmalige Brut genutzten
Nestern bzw. Lebensstatten kann ausgeschlossen werden, wenn die Baufreimachung
auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit (15. Méarz bis 15. Juli) erfolgt. Geman § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG durfen die Gehdlze nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September beseitigt
werden. Damit wird vermieden, britende Végel zu téten.

5. Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Prifung

Um sicherzustellen, dass die Schaffung von bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Wiederaufbau der durch Brand zerstérten Bootsschuppen sowie die Neuordnung des
Gebietes fur die Funktionen Fischerei, Wassersport, Freizeit/Naherholung und Gastronomie
nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstdBt, hat die Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg geprift, ob im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 132
,Bootsschuppen am Oberbach® die durch in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschutzten Pflanzen- und Tierarten oder Reproduktionsstatten europaischer Vogelarten
vorkommen.

Im Ergebnis der Vorprifung wurde festgestellt, dass die geplanten Bauflachen nicht zu den
bevorzugten Lebensrdumen der in Mecklenburg — Vorpommern lebenden, durch Aufnahme
in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten GefaBpflanzen, Weichtiere, Libellen,
Kéfer, Falter, Fische, Lurche, Kriechtiere, Fledermause oder Sauger zahlt.

Somit kommen diese Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit im Planungsgebiet nicht vor. Auch
stérungsempfindliche Vogelarten sind nicht vorhanden. Das Vorkommen von
stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern zéhlenden Vogelarten kann nicht
ausgeschlossen werden. Die Baufeldfreimachung und die Beseitigung von Gehdlzen im
Plangebiet sind ausschlieBlich in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 31. Méarz zulassig.

FUr die vorhandene gewerbsmaRige Fischerei gilt folgender Hinweis:



Sollen die Um- und Abrissarbeiten an den Geb&uden zwischen dem 1. Marz und dem 1.
Oktober geplant werden, sind diese zuvor durch einen Fledermaussachverstéandigen und
einen Ornithologen im Rahmen einer einmaligen Begehung zu begutachten. Gegebenenfalls
sind Ersatzquartiere zu schaffen. Sollten bei der Begutachtung Lebensstatten geschitzter
Tierarten entdeckt werden, darf der Abriss erst nach einer Ausnahmegenehmigung nach §
45 Abs. 1 BNatSchG von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfolgen. Ein
entsprechender Antrag ist bei der unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte einzureichen.

Unter diesen Voraussetzungen sind die geplante Nutzung sowie die diese Nutzung
vorbereitenden Handlungen nicht geeignet, den in Mecklenburg-Vorpommern
vorkommenden, streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie den
europaischen Vogelarten gegenlber, die Verbotstatbestadnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
erfullen.



B-Plan Nr. 132

"Bootsschuppen am Oberbach” Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

Biotoptypen Ubersichtskarte

Schraffur BiotoP-  Biotoptyp Code
Nummer
2.6.1 Geschlossene Baumreihe BRG
2.71 Alterer Einzelbaum BBA
272 Jiingerer Einzelbaum BBJ
433 Geschadigter Bach FBG
Graben mit extensiver bzw.
451 ohne Instandhaltung FGN
Uferstaudenflur an Flief3- und
6.4.1 Stillgewassern VHS —
Siedlungsgehdlz aus
13.1.2 nicht-heimischen Baumarten PWY
13.2.1 Sigdl_ungsgebi]sc_:_h aus PHX
heimischen Gehdlzarten
13.3.1 Artenreicher Zierrasen PEG
13.3.2 Artenarmer Zierrasen PER

13.4.2 Strukturarme, altere Parkanlage PPA

13.8.2 Hausgarten mit GroRbaumen PGB

13.9.1 Sportplatz PzO
Bootshauser und -schuppen mit

13.9.7 Steganlage PZB

13.9.8 Sonstige Sport- und PZS
Freizeitanlage

13.10.2  Sonstige Grinanlage PSJ
ohne Altbdume

14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet OEL

14.7.1 Pfad, Rad- und FuRweg OoVvD

14.7.2 Versiegelter Rad- und FuBweg OVF

I I E NS

14.7.5 StralRe OVvL O
. i @)
Parkplatz, versieglete Flache
14.7.8 (Terrasse) OVP
14.7.13  Hafen- und Schleusenanlage OVH . ] . L . .
Brachilsche der stadtischon Ubersichtskarte Uber das Plangebiet inklusive seines
14.11.1 Siedlungsgebiete OBS 50-m-Umkreises, Maldstab 1:2500

Legende Konfliktflichen

Geschuitzte Baume mit Nummerierung Sondergebiete

Verkehrsflachen
Zulassige bebaubare Grundflache teilversiegelt

GR 1250 m?
Sondergebiet mit Nummer gemaR Bebauungsplan
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