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. BEGRUNDUNG
1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan basiert u. a. auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728) geandert worden ist,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert wor-
den ist,

¢ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682).

2. Einfuhrung
2.1 Lage und Umfang des Plangebietes

Das fast 0,5 ha groR3e Gebiet umfasst die Flurstiicke 18/1, 18/2, 18/3, 18/4, 19/1 (teilweise),
125, 126, 127/1, 140/2, 140/3, 147 (teilweise), 148/2, 148/3 (teilweise), 149 (teilweise), 165,
166 und 167/1 der Flur 31 Gemarkung Pasewalk. Der Planbereich ist die Rossstral3e zwi-
schen Am Markt/Neuer Markt und Griinstral3e sowie die Bebauung auf der Siidseite der
RossstralRe, im Pasewalker Altstadtkern.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden:  durch ein Wohn- und Geschéftshaus (Neuer Markt 8), Wohnbebauungen
Rossstral3e 4, 6,8 und 10 sowie Grinstral3e 36, die Grunstrafl3e und die Stra-
Be Neuer Markt (Flurstticke 19/1, 147, 149, 150, 151, 152, 153 und 154),

im Osten: durch die Strafl3e Neuer Markt (Flurstick 36/7),

im Suden: durch ein Wohn- und Geschaftshaus (Am Markt 11), einen Gewerbebetrieb
(Grunstral3e 28), die StralRen Am Markt und Griinstral3e, einem Spielplatz
(Flurstiicke 127/2, 133, 140/2, 140/7, 141, 147, 148/3 und 167/2) und

im Westen:  durch ein Wohn- und Geschéftshaus (Grinstral3e 33), Wohnbebauung (Grin-
stralRe 35) sowie die GrinstralRe und die Rossstral3e (Flursticke 17, 18, 16/2
und 147).

2.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Flache des Plangeltungsbereichs liegt innerhalb des Sanierungsgebietes der Stadt Pa-
sewalk. Die 4-geschossigen Gebaude im Siidosten des Plangeltungsbereichs sind aufgrund




der Plattenbauweise von einer uniformen monotonen Struktur gepragt und stellen einen
stadtebaulichen Missstand dar.

Die Behebung stadtebaulicher Missstande, die wesentliche Verbesserung und Umgestaltung
sowie die Aufwertung des Plangebietes sind das Planungsziel der Stadt. Dazu gehdren die
Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen (attraktives Wohnen) im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sowie die Festsetzung von gestalterischen Vorgaben. Die geplante
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichert die Anforderungen zum Wohl der Allgemein-
heit und ist zukunftsorientiert.

2.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan kann nach § 13a BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden.
Der Geltungsbereich befindet sich im Innenbereich nach § 34 BauGB.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von 0,47 ha. Im Bebauungsplangebiet kann eine Grundflache
von 505 m2 x 0,9 + 686 m2 x 0,8 + 396 m2 x 0,6 + 808 m2 x 0,4 = 1.564 m2 Uberbaut werden.
Es gibt keine Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, so dass § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewendet wird.

Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind keine Vorhaben zuléssig, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet (DE 2550-301 ,Caselower Heide", Arten: Rotbauchunke,
Fischotter, Kammmolch) ist vom Standort mehr als 6,5 km entfernt. Die nach Information der
uNB im Plangebiet vorkommenden Fledermause gehéren nicht zu den geschiitzten Arten
des FFH-Gebietes. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes bestehen
aufgrund der Entfernung nicht.

Der Abstand zum né&chstgelegenen Special protection area (SPA), speziell nach Vogel-
schutzrichtlinie (DE 2549-471 Mittleres Ueckertal; Arten: Eisvogel, Neuntoter, Rohrweihe,
Rotmilan, Sperbergrasmiicke, Wachtelkdnig und Weil3storch) betragt mehr als 430 m. Die
nach Information der uNB im Plangebiet vorkommenden Mauersegler und Mehlschwalbe
gehdren nicht zu den geschiitzten Arten des SPA. Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung
des Natura 2000-Gebietes bestehen aus diesem Grunde nicht.

Der Gemeinde sind keine Anhaltspunkte bekannt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbetriebe) zu beachten sind.

Gemal} Beschluss der Stadtvertretung vom 28.11.2019 (Aufstellungsbeschluss) wurde die
Planung auf die Dauer von 10 Werktagen wahrend der Sprechzeiten 6ffentlich ausgelegt (8 3
Abs. 1 BauGB). Die wichtigsten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wur-
denan der Planung friihzeitig beteiligt (8§ 4 Abs. 1 BauGB).

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zuldssig. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist
somit nicht erforderlich.

Die untere Naturschutzbehorde auf Vorkommen von Fledermausen, Mauerseglern und
Mehlschwalben im Plangeltungsbereich verwiesen und die Erstellung eines artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages gefordert. Von Griinspektrum wurde eine Voruntersuchung zum
Artenschutzfachbeitrag vom 31.03.2021 erstellt.




Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 28.11.2019 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 52/19 ,Innenstadt-Rossstraf3e” im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde durch Veréffentlichung in den Pase-
walker Nachrichten Nr. 01/2020 am 25.01.2020 bekannt gemacht.

Landesplanerische Stellungnahme

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Schreiben vom 09.12.2019 beim Amt fir Raumordnung
und Landesplanung zur Anzeige gebracht. Die Grundsétze und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung wurden der Gemeinde durch das Schreiben vom 18.01.2020 mitgeteilt.

Fruhzeitige Information gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Das Planungskonzept konnte in der Zeit vom 30.11.2020 bis 11.12.2020 im Rathaus einge-
sehen werden. Der Termin wurde durch Veroffentlichung in den Pasewalker Nachrichten Nr.
11/2020 am 28.11.2020 angekiindigt. Die auszulegenden Unterlagen waren auch auf der
Internetseite der Stadt Pasewalk eingestellt. Im Rathaus gingen keine Stellungnahmen der
Offentlichkeit ein.

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Der Bebauungsplanentwurf wurde am ................... von der Stadtvertretung als Grundlage
fur die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB gebilligt.

3. Ausgangssituation
3.1 Stadtrdumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 52/19 ,Innenstadt-Rossstral3e” befindet sich
im Pasewalker Altstadtkern nordwestlich des Marktplatzes. Im Norden des Plangeltungsbe-
reichs liegt die RossstraRe zwischen den StraBen Am Markt/Neuer Markt und Griinstral3e.

3.2 Bebauung und Nutzung

Im Siden des Plangeltungsbereichs ist Bebauung vorhanden. Im Osten auf der Marktplatz-
seite sind dies Wohn- und Geschéaftshauser, dann Wohnhauser entlang der Rossstral3e und
im Westen an der Ecke zur Griunstral3e steht ein altes Wohn- und Geschaftshaus. Derzeit
gibt es innerhalb des Plangeltungsbereichs neben Wohnungen Am Markt 9 das Debeka Ser-
vicebiiro und die Seniorenwohngruppe der Volkssolidaritat als besondere Form des Woh-
nens, Am Markt 10 Eddys Grillhaus, RossstralRe 1 Parkett & Bodenbeldge und Rossstral3e
11 Rechtsanwalt und Beratungsdienst.

Der Planbereich ist von Wohnbebauung umgeben; aber auch von Gewerbebetrieben, sozia-
len und anderen Einrichtungen. Am Markt 1 befinden sich Arztpraxen, Apotheke und ver-
schiedene Beratungsstellen und Dienstleister und Am Markt 11 ein Augenoptiker. Nérdlich
des Planbereichs Neuer Markt 8 gibt es ebenfalls eine Arztpraxis und eine Tagespflege;
westlich befinden sich in der GrinstraRe 33 Backerei, Konditorei & Café und in der Grin-
stral3e 28 Wascherei/Textilreinigung.

Die Bebauung innerhalb Plangeltungsbereich hat im Osten (Am Markt 9 und 10 und Ross-
stral3e 1, 3, 5, 7 und 9) 4 Vollgeschosse und im Westen (RossstralRe 11, 13 und 15) 2 Voll-
geschosse und die Nebengebaude entlang der Griinstral3e habe nur ein Vollgeschoss. Die
vorhandene Bebauung im Osten ist durch sehr hohe Grundstiickstiberbauung gepragt.




3.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird durch die ortlichen StralRen, Am Markt/Neuer Markt im Osten und
die Grinstral3e im Westen, die den Planbereich tangieren, erschlossen. Die Rossstrale in-
nerhalb des Plangeltungsbereichs ist nur von der Griinstral3e aus befahrbar. Es ist eine
Mischverkehrsflache.

Zwischen RossstralRe 9 und 11 fuhrt ein separater FuRBweg in Richtung Sutiden vorbei am
Spielplatz und Parkplatz bis zur Bergstral3e.

Auf der Ostseite des Marktplatzes, nur 100 m vom Plangeltungsbereich entfernt, befinden
sich Bushaltestellen.

In den StraRen sind Strom-, Gas-, Fernwarme- und Trinkwasserversorgung vorhanden.

Die vorhandenen Schmutz- und Niederschlagswasserkandéle in der Stral3e Neuer Markt wur-
den bereits erneuert. Die Schmutz- und Niederschlagswasserkandle in der Griinstraf3e sind
mehr als 30 Jahre alt und in schlechtem Zustand.

3.4 Natur und Umwelt

Im Planbereich gibt es keine Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts. In den Strafl3en-
rdumen stehen Baume.

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald verweist in seiner Stellungnahme vom 13.01.2021
auf das Vorkommen von Fledermausen, Mauerseglern und Mehlschwalben. ,Untersuchun-
gen, inshesondere im Bereich der Drempel der Wohngebdude Rossstral3e 1-9, waren zu
dieser Zeit nicht méglich. ... Durch einen Gebaude(teil)riickbau und andere Sanierungsmal3-
nahmen koénnen Nist- und Ruheplatze von Vogeln verloren gehen. Gleiches gilt fir Quartiere
von Flederméusen. ... Im Dachbereich der Gebaude kénnten sich geeignete Quartiere flr
Flederméuse befinden. ... Aufgrund der fehlenden Untersuchungen, insbesondere der
Dachbereiche der Gebaude, kdnnen zum heutigen Zeitpunkt keine Einschatzungen zur Be-
troffenheit von Quartieren von Fledermé&usen getroffen werden. ... Die im Plangebiet vor-
handene Bebauung ist als Ruhe- und Nistplatz fiir verschiedene Vogelarten geeignet.“
Trinkwasserfassungen oder Wasserschutzgebiete werden nicht berthrt.

Im Plangeltungsbereich steht das Wohnhaus RossstraRe 11 unter Denkmalschutz. Der
Plangeltungsbereich beriihrt bzw. tangiert mehrere Bodendenkmale.

3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 18/1, 18/2, 18/3, 125, 126, 127/1, 140/3, 148/2, 165, 166 und 167/1 der Flur
31 Gemarkung Pasewalk liegen im Privatbesitz.

Die Flursticke 18/4, 19/1, 140/2, 147, 148/3 und 149 der Flur 31 Gemarkung Pasewalk sind
Eigentum der Stadt Pasewalk.

4. Planungsbindungen
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

1 Griinspektrum: Voruntersuchungen zum Artenschutzfachbeitrag




Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52/19 ,Innenstadt-Rossstral3e” liegt im In-
nenbereich. Die rechtliche Grundlage fiir die Beurteilung von Bauantragen ist dementspre-
chend § 34 BauGB. Die Beseitigung stadtebaulicher Missstdnde und Neuordnung des Stra-
Benraumes ist jedoch nur mit einem Bebauungsplan moglich.

4.2 Landes- und Regionalplanung
4.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Im Landesraumentwicklungsprogramm 2016 ist Pasewalk als Mittelzentrum festgelegt.

Im Programmsatz 4.1 (2) ist der Grundsatz formuliert, dass die Siedlungsentwicklung vor-
rangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden soll. Der Vorrang der Innenentwicklung ist
umzusetzen. Der Programmsatz 4.2 (1) beinhaltet das Ziel, die Wohnbauflachenentwicklung
auf die zentralen Orte zu konzentrieren.

4.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Seit dem 20.09.2010 ist das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern rechts-
kraftig. In ihm wurde Pasewalk als Mittelzentrum festgelegt. Die Planung entspricht den Pro-
grammsatzen 4.1 (3): ,Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen
Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln. ... und 4.1 (6) ,Grundsatzlich ist der Um-
nutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Auswei-
sung neuer Siedlungsflachen zu geben.”

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 08.01.2021 wird ausgeftihrt:

»Der Planungsstandort folgt der landesplanerischen Zielsetzung einer auf die Innenentwick-
lung ausgerichteten Orts- und Siedlungsentwicklung gemaf 4.1 (5) LEP M-V.

Der Bebauungsplan Nr. 52/19 ,Innenstadt-RossstralRe” der Stadt Pasewalk ist mit den Zielen
der Raumordnung vereinbar.”

4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Pasewalk wurde mit Ablauf des 18.06.2002 wirksam. Er
wurde mit den wirksamen Anderungen mit dem Stand von 30.06.2015 neu bekanntgemacht.
Im Flachennutzungsplan der Stadt Pasewalk sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 52/19 ,Innenstadt-RossstraRe“ Wohnbauflachen im Westen und im Osten gemischte
Bauflachen dargestellt.




Stadt Pasewalk 2021
Bebauungsplan Nr. 52/19 ,Innenstadt-Rossstralle® Entwurf

4.4 Rahmenplan

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Sanierungsgebietes ,Altstadt-Pasewalk®. Der
Stadtebaulicher Rahmenplan Stadt Pasewalk "Altstadt" Fortschreibung 2020 wurde von der
Stadtvertretung am 03.12.2020 beschlossen und am 30.01.2021 in den Pasewalker Nach-
richten bekannt gemacht. Im Jahr 2019 wurde der Innenhof des Quartiers 46 (Am Markt/
Bergstral3e/Grinstrale/Rossstralle) neugestaltet. Die Neugestaltung der Grunflachen sowie
Errichtung eines Spielplatzes und die Schaffung von privaten und 6ffentlichen Stellplatzen
sind Bestandteil der Aufwertung des Quartiers. An der Marktseite wurden Fassaden neuge-
staltet. Viele private Eigentiimer der Grunstral3e/Bergstral3e werteten ihre Grundstiicke im
Rahmen der Sanierung auf. In der Rossstral3e folgten nur einige private Eigentiimer der
Durchfihrung der Sanierung.

Die viergeschossigen Gebaude in der Rossstral3e sind aufgrund der Plattenbauweise von
einer uniformen monotonen Struktur gepragt. Sie widersprechen dem Malf3stab einer ange-
messenen Hohe und Kleinteiligkeit innerstadtischer Bebauung. Insbesondere durch benach-
barte Altbebauung wird dieser Kontrast deutlich.

Ziel der Sanierung ist es, zukunftsfahige und gemeinwohlorientierte Geb&aude- und Wohn-
strukturen zu schaffen, die zur Entwicklung eines lebenswerten Stadtzentrums beitragen.
Dazu gehdren auch individuelle Wohnformen, die den sehr unterschiedlichen Bedurfnissen
und Lebensmodellen gerecht werden. Neben grof3en familiengerechten Wohnungen sollen
kleinere Singlewohnung oder kombinierbare Wohnungen geschaffen werden. So kénnen
verschiedene Generationen neben bzw. miteinander wohnen oder Arbeiten und Wohnen in
raumlicher Nahe kombiniert werden.

Die Vielfalt von Wohnungsangeboten soll zur sozialen Durchmischung beitragen und der
Segregation von einzelnen Bevoélkerungsgruppen vorbeugen.
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Um diese Ziele umzusetzen sind erhebliche Eingriffe in die Gebaudestruktur erforderlich, wie
der Rickbau von Geschossen, die Veranderung der Grundrisse und Herstellung barrierefrei-
er bzw. -armer Wohnungen.
Der Durchfihrungsplan des Rahmenplans sieht fiir die RossstralRe 1,3, 5, 7 und 9 sowie Am
Markt 9 und 10 folgende Ziele vor:

o Aufwertung des Stadtbildes und Verbesserung der Wohnqualitat,

e Anpassung an Kkleinteilige Nachbarbebauung 3- bis 4-geschossige Bebauung.

e Zukunftsfahige Wohnformen.

5. Plankonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Um eine komplexe, nachhaltige und stadtebauliche Aufwertung des Quartiers 46 zu bewir-
ken und die Ziele der Sanierung zu erreichen, sind die Missstande in der Rossstral3e zu be-
seitigen.

Es ist ein allgemeines Wohngebiet und ein urbanes Gebiet festzusetzen.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes und eines urbanen Gebietes im Bebau-
ungsplan entspricht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Planinhalt

6.
6.1 Nutzung der Baugrundstiucke
6.1.1 Art der Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 5 BauNVO sind we-
gen ihres moglichen Beeintrachtigungspotenzials fur die Wohnnutzung hier auszuschlieRen.
Freigerdumte Bauflachen durch flachenintensive Gartenbaubetriebe widersprechen dem
stadtebaulichen Ziel. Daher werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Anlagen fur Verwal-
tungen sollen ausnahmsweise zuléssig sein.

Es wird ein urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt.

Die nach 8§ 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Unter Anwendung des 8§ 6a Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass im Erdgeschoss an der
StralRenseite eine Wohnnutzung nur ausnahmsweise zuléssig ist. Am Marktplatz ist die Er-
haltung einer gewerblichen und Dienstleistungsnutzung im Erdgeschoss Zielstellung der
Stadt Pasewalk.




6.1.2 Mafl der Nutzung

Nach 8§ 16 Abs. 3 BauNVO wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachen-
zahl und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Grundflachenzahl 0,4 im allgemeinen Wohngebiet entspricht der Obergrenze des § 17
BauNVO. Bei Eckgrundstiicken ist es in der geschlossenen Bauweise nicht moglich, diese
Obergrenze einzuhalten. Deshalb wurde an der Ecke RossstraRe/Griinstralie eine hohere
GRZ 0,6 festgesetzt und an der Ecke Am Markt/RossstralRe 0,9 (statt der Obergrenze in § 17
BauNVO fur urbane Gebiete 0,8). Noch extremer ist die Erhdhung der GRZ fiir das allgemei-
ne Wohngebiet zwischen dem FuRweg und dem urbanen Gebiet. Hier ist diese Uberschrei-
tung im Bestand vorhanden und durch die geringen Grundstlcktiefen bedingt. Unmittelbar an
diese Grundstticke schliel3t sich der neu gestaltete Spielplatz im Inneren des Quartiers an,
was die fehlenden Freiflachen etwas ausgleicht.

Die Zahl der Vollgeschosse wird differenziert festgesetzt, um dem Ziel des Ubergangs von
der dreigeschossigen Bebauung am Markt zu den ein- und zweigeschossigen Gebéauden in
der Grinstral3e zu entsprechen.

6.1.3 Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflache

Dem Innenstadtcharakter entsprechend wird geschlossene Bauweise festgesetzt.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit Hilfe von Baulinien und Baugrenzen festge-
setzt.

6.1.4 Garagen und Stellplatze

Stellplatze und Garagen sind nach § 12 BauNVO zuldssig. Die Stadt Pasewalk hat eine
Stellplatzsatzung, die seit dem 16.05.2019 wirksam ist und die Anzahl der notwendigen
Stellplatze regelt; ebenso die Abldsung, wenn eine Herstellung aus rechtlichen oder tatsach-
lichen Grinden nicht mdglich ist.

6.2 Verkehrsflachen

Die verkehrsmalRige ErschlieRung des gesamten Bebauungsgebietes erfolgt tber die Grin-
strafle im Westen und die StraRen Am Markt/Neuer Markt im Osten; zwei GemeindestrafRen.
Verbunden werden die beiden StraRen im Plangeltungsbereich durch die Rossstralie, die als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgebildet ist und nur als Einbahnstral3e von
der Grinstral3e Richtung Osten befahren werden darf. Die Rossstral3e ist sanierungsbedurf-
tig, wahrend die Strale Am Markt/Neuer Markt im Rahmen der Stadtsanierung erneuert
wurde. Im Rahmenplan wurde die Rossstral3e als Wohnstral3e (Mischverkehrsflache) aus-
gewiesen.

6.3 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die im 6ffentlichen Raum vorhandenen Baume wurden zur Erhaltung festgesetzt.




Artenschutz

Bei der Durchfuhrung von Bauvorhaben im Bestandsgebiet konnen Flederm&use im Dachbe-
reich der Rossstraf3e 1-9 und Am Markt 9 und 10 betroffen sein. Aufgrund der fehlenden
Untersuchungen, insbesondere des Dachbereichs der Gebaude kann derzeit nicht einge-
schéatzt werden, ob durch das Vorhaben Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG be-
rahrt sind. Eine Betroffenheit von Vogeln nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist anzunehmen. Die
im Plangeltungsbereich vorhandene Bebauung ist als Ruhe- und Nistplatz fur verschiedene
Vogelarten geeignet. Im Vorfeld von Baumaflinahmen sind die Gebaude, insbesondere der
Drempel, sowie die offenen Fassadenfugen, durch eine qualifizierte Person zu begutachten
und gegebenenfalls Vermeidungs- und Minimierungsmaf3hahmen festzulegen.

6.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Hier planen die Stadtwerke Pasewalk GmbH
die Umverlegung der Fernwarmeleitung, die sich bisher im Kellerbereich des Wohnblocks
befindet.

6.5 Kennzeichnungen
6.5.1 Kampfmittelbelastung

In der Stellungnahme des Landkreises Vorpommern-Greifswald vom 13.01.2021 wird darauf
verwiesen, ,dass sich das Vorhabengebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet der Kate-
gorie 3 befindet. Hier ist Kampfmittelbelastung dokumentiert und ggf. Handlungsbedarf.

Es wird empfohlen, einen ,Antrag auf Kampfmittelbelastungsauskunft® an das Landesamt fiir
Zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M- V, Muniti-
onsbergungsdienst, Graf- Yorck- Stral3e 6, 19061 Schwerin zu stellen.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass auch in Gebieten, die nicht als kampfmittelbelastet ausge-
wiesen sind, Einzelfunde auftreten kénnen. Daher sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei den Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande ge-
funden werden, sind die Arbeiten an der Fundstelle aus Sicherheitsgriinden sofort einzustel-
len, der Fundort ist zu raumen und abzusperren. Uber den Notruf der Polizei oder (iber die
nachste Polizeidienststelle ist der Munitionsbergungsdienst M-V zu informieren. Weiterhin ist
der Fundort unverziglich der 6rtlichen Ordnungsbehérde mitzuteilen.

6.6 Nachrichtliche Ubernahmen
6.6.1 Bodendenkmal

Der Plangeltungsbereich beriihrt bzw. tangiert folgende Bodendenkmale: Gemarkung Pase-
walk, Fundplatze 900, 215, 140, 290, 232, 142.

,Die betroffenen Bodendenkmale sind zu beachten.

Der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehorde bedarf gemal3 8 7 Abs. 1 DSchG M-
V, wer Denkmale beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder die bisherige
Nutzung andern will, in der Umgebung von Denkmalen MaRnahmen durchfiihren will, wenn
hierdurch das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich beeintrachtigt




wird. Vor Ausfiihrung von MalRnahmen im Bereich der Bodendenkmale ist bei der unteren
Denkmalschutzbehérde schriftlich die Genehmigung hierfiir einzuholen.*

6.6.2 Baudenkmal

L1 Im Planbereich befindet sich das unter Pos. 641 UER als Baudenkmal in die Liste der
Baudenkmale eingetragene Wohnhaus Rossstrafde 11.

2. Belange des Umgebungsschutzes im Sinne der Bestimmungen des Denkmalschutz-

gesetzes Mecklenburg-Vorpommern sind im weiteren Planungsverlauf fir folgende in
die Baudenkmalliste des Landkreises Vorpommern-Greifswald eingetragene Bau-
denkmale zu beachten:
e Pos. 641 UER — Pasewalk, RossstralRe 11: Wohnhaus
e Pos. 583 UER — Pasewalk, Grinstral3e 35: Wohnhaus
o Pos. 538 UER- Pasewalk, Am Markt 1/Marktstrale 1: Verwaltungsgebaude
(ehem. Landratsamt)®

6.7 Hinweise
6.7.1 Stadtische Satzungen

Folgende stadtische Satzungen sind zu beachten:

e Satzung Uber die Abwasserbeseitigung der Stadt Pasewalk (Abwassersatzung) wirk-
sam seit 18.12.2002

e Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Pasewalk (Baumschutzsat-
zung) 2. Anderung wirksam seit 18.12.2015
Die Stadt Pasewalk hat eine Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt.
Danach sind Laubbaume mit einem Stammumfang ab 50 cm (entspricht 16 cm
Durchmesser) in 1,0 m Hohe geschiitzt. Somit gibt es im Plangeltungsbereich zusatz-
lich zu den beiden nach § 18 NatSchAG geschiitzten Birken 15 nach Baumschutz-
satzung der Stadt Pasewalk geschiitzte Baume. Davon befinden sich 7 Baume inner-
halb der Baugrenze.

e Satzung der Stadt Pasewalk Uber die Warmeversorgung und den Anschluss von
Grundstucken an die 6ffentliche Fernwarmversorgungsanlage (Fernwarmesatzung)
beschlossen am 15.07.2015

e Stellplatzsatzung der Stadt Pasewalk wirksam seit dem 30.05.2019

6.7.2 Untere Verkehrsbehorde

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald weist in seiner Stellungnahme vom 13.01.2021 hin:
,Die Aufstellung bzw. Entfernung jeglicher Verkehrszeichen gemé&nR Verkehrszeichenkatalog
ist mit gleichzeitiger Vorlage eines Beschilderungsplanes rechtzeitig beim Landkreis Vor-
pommern-Greifswald, Stra3enverkehrsamt, zu beantragen.

Die wahrend des Ausbaus notwendige Einschrankung des o6ffentlichen Verkehrsraumes ist
rechtzeitig, jedoch spatestens 14 Tage vor Baubeginn, Uber die bauausfihrende Firma beim
Landkreis Vorpommern-Greifswald, StralRenverkehrsamt, zu beantragen.”

2 Nachtrag zur Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern-Greifswald vom 27.01.2021
8 Nachtrag zur Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern-Greifswald vom 27.01.2021




6.7.3 Untere Wasserbehorde

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald weist in seiner Stellungnahme vom 13.01.2021 hin:

»,1. Nach 8§ 49 (1) WHG sind Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich un-
mittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die H6he oder die Beschaffenheit des Grund-
wassers auswirken konnen, der zustandigen Behorde einen Monat vor Beginn der Arbei-
ten anzuzeigen. Wird nach 8§ 49 (2) WHG dabei unbeabsichtigt Grundwasser erschlos-
sen, ist dies der zustandigen Behodrde unverziglich anzuzeigen.

2. Sollte bei Tiefbauarbeiten teilweise eine geschlossene Wasserhaltung (Grundwasserab-
senkung) erforderlich sein, so stellt dies nach § 9 WHG eine Gewdasserbenutzung dar.
Nach § 8 WHG bedarf die Benutzung eines Gewassers der wasserrechtlichen Erlaubnis.

3. Die Einleitung von Niederschlagswasser des geplanten Bauvorhabens in ein Gewéasser
(Oberflachengewasser/Grundwasser) stellt nach § 9 WHG eine Gewasserbenutzung dar.
Die Benutzung eines Gewassers bedarf nach § 8 WHG einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis durch die Untere Wasserbehdrde.

4. Fur die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in den vorhandenen Vorfluter
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gemal 8§ 2,3,8,9,10 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) erforderlich. Diese ist vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehotrde des Land-
kreises Vorpommern-Greifswald zu beantragen. Dazu ist das Bauausfuhrungsprojekt
(Ausfuhrungsplanung) mit den detaillierten Angaben zur Einleitstelle auf Antragsformular
mit Unterschrift des Bauherrn einzureichen. Die Koordinaten der Einleitstelle sind im Sys-
tem ETRS 89/ UTM Zone 33 N anzugeben.

Die Stellungnahme des zustandigen Wasser- und Bodenverbandes ist den Antragsunter-
lagen beizufligen.

Folgende Antragsunterlagen sind einzureichen:

" Ubersichtsplan (M 1:10.000) mit eingezeichnetem Vorhaben und genauer Kenn-
zeichnung der Einleitstelle

[l Zustimmung des zustandigen Wasser- und Bodenverbandes bzw. des Rechtstragers
des Gewassers

"1 Ausfihrung des Einlaufbauwerkes

[l Berechnung des abzuleitenden Niederschlagswassers

Vor Einleitung in den Vorfluter ist eine Sedimentationsanlage mit Tauchwand vorzuse-
hen.

Die Revisionsschachte sind mit Sandfangen auszustatten.

5. Nach § 32 (1) Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommerni. V. mit dem
§ 46 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG bedarf das Entnehmen, Zutagefordern, Zutageleiten oder
Ableiten von Grundwasser der Erlaubnis oder der Bewilligung fir Zwecke der gewdhnli-
chen Bodenentwasserung landwirtschaftlich, forstwirtschaftlich oder gartnerisch genutz-
ter Grundstticke in besonders geschiitzten Teilen von Natur und Landschatft.

6. Nach § 32 (3) LWaG M-V ist eine Benutzung des Grundwassers (Grundwasserentnah-
me) in den Fallen des § 46 Abs. 1 und 2 WHG anzuzeigen.

7. Sollten bei den Erdarbeiten Dranungen oder auch andere hier nicht erwahnte Entwasse-
rungsleitungen angetroffen und beschadigt werden, so sind sie in jedem Falle wieder
funktionsfahig herzustellen, auch wenn sie zum Zeitpunkt der Bauarbeiten trockengefal-
len sind. Der zustdndige Wasser- und Bodenverband ist zu informieren. ...

1. Nach 8 5 WHG ist eine nachteilige Veranderung der Gewassereigenschaften zu vermei-
den und die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten.

2. Niederschlagswasser soll nach 8§ 55 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingelei-
tet werden.

3. Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser kann liber eine ausreichende Sickerstre-
cke von mind. 1,00 m zum Mittleren Hochsten Grundwasserstand (MHGW) auf dem
Grundstuck versickert werden. Nach dem DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt DWA-A 138
muss der relevante Versickerungsbereich im kf-Bereich von 1*10-3 bis 1*10-6 m/s liegen.




4. Sind Versickerungsanlagen, wie Mulden oder &hnliches geplant, sind diese so herzurich-
ten, dass Nachbargrundsttuicke nicht nachteilig beeintrachtigt werden.

5. Nach § 62 (1) WHG mussen Anlagen zum Lagern, Abflllen, Herstellen und Behandeln
wassergefahrdender Stoffe sowie Anlagen zum Verwenden wassergefahrdender Stoffe
im Bereich der gewerblichen Wirtschaft so beschaffen sein, dass eine nachteilige Veran-
derung der Eigenschaften von Gewassern nicht zu besorgen ist. Fir Anlagen zum La-
gern und Abflllen von Jauche, Gillle, Festmist und Silagesickersaften sowie von ver-
gleichbaren in der Landwirtschaft anfallenden Stoffen gilt Satz 1 des § 62 (1) WHG ent-
sprechend mit der MalRgabe, dass der bestmdgliche Schutz der Gewasser vor nachteili-
gen Veranderungen ihrer Eigenschaften erreicht wird.

6. Nach § 62 (2) WHG durfen Anlagen zum Lagern, Abfillen, Herstellen und Behandeln von
wassergefahrdenden Stoffen nur entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik beschaffen sein sowie errichtet, unterhalten, betrieben und stillgelegt werden.

7. Nach § 20 LWaG M-V muss wer Anlagen zum Herstellen, Befordern, Lagern, Abfillen,
Umschlagen, Behandeln und Verwenden wassergefahrdender Stoffe nach § 62 WHG be-
treiben, einbauen, aufstellen, unterhalten oder stilllegen will, sein Vorhaben rechtzeitig
vor Beginn der MalRnahme, entsprechend der geltenden Rechtsverordnung tber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (VAwS), der zustandigen Wasserbehoérde
anzeigen. Anzeigepflichtig sind auch wesentliche Anderungen des Betriebes.

8. Die Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tber
Fachbetriebe (Anlagenverordnung- VAwWS) vom 05.Oktober 1993 (GVOBI. M-V 1993, S.
887) zuletzt geandert am 17. Juli 2011 ist einzuhalten.”

6.7.4 Stadtwerke Pasewalk GmbH

Die Stadtwerke Pasewalk GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 07.01.2021 hin:
LAufgrund von Trassenerneuerung/-veranderung kann es erforderlich sein, dass Arbeiten an
unseren Medien auch au3erhalb des Baufeldes notwendig werden. ...

Im Bereich der Hausnummern 11-13, unterer Bereich bis zum Torbogen ist die Neuverle-
gung der 1 kV-Kabel geplant. ...

Fernwarmeversorgung

Im Bereich der Hausnummern 1-9 befindet sich die Versorgungsleitung im Kellerbereich der
Wohnblocks. Aufgrund der Neugestaltung der Gebaudestruktur ist daher eine Umverlegung
dieser Versorgungsleitung notwendig. Der neue Trassenverlauf ist hinter den Wohnblocks im
Bereich des neu gepflasterten Gehwegs geplant, da sich die Hausanschlussraume auf der
Hofseite der Gebaude befinden.

4. Trinkwasserversorgung

... Im Abschnitt Haus Nr. 3-11 ist eine alte Gussrohrleitung DN 100 {ber eine Lange von ca.
55 m zu erneuern. ...

Hinweisschilder oder andere Markierungen dirfen ohne Zustimmung des Versorgungsunter-
nehmens nicht verdeckt, versetzt oder entfernt werden. Berticksichtigen Sie bitte weiterhin,
dass das ,Merkblatt fiir durchzuflihrende Erdarbeiten im Versorgungsgebiet der Stadtwerke
Pasewalk GmbH* bei der Planung, Angebotserarbeitung und bei der Realisierung der Bau-
mafinahme im vollen Umfang Berticksichtigung findet.

Die vorhandenen Kabel- und Leitungstrassen dirfen nicht als Lageflache fir Baumaterialien
und Ahnliches genutzt werden und sind gegen eventuell herabstiirzende Bauteile zu si-
chern.”




7. Auswirkungen der Planung
7.1 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

Die festgesetzten Nutzungsarten entsprechen dem Bestand und kénnen weiter ausgetbt
werden.

7.2 Verkehr

Die notwendigen verkehrlichen Erschliefungsanlagen sind vorhanden.

7.3 Ver-und Entsorgung

Trinkwasser
Das Plangebiet ist an die Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die Trinkwasserleitung der
Stadtwerke Pasewalk GmbH im Abschnitt Haus-Nr. 3 bis 11 ist zu erneuern.

Léschwasser

Die Bemessung des Léschwasserbedarfs hat nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Ver-
eins des Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu erfolgen. Fir die geplanten Wohnbebauungen
werden 96 m3/h benétigt Giber einen Zeitraum von 2 h.

Abwasser
Im Plangebiet sind Schmutzwasserkanéle vorhanden, an die die Bauflachen angeschlossen
sind. Der Kanal in der Rossstral3e ist erneuerungsbedurftig.

Regenwasser
Im Plangebiet sind Regenwasserkanéle vorhanden. Sie nehmen das Wasser von der an-

grenzenden Bebauung auf. Der Kanal ist erneuerungsbediirftig.

Stromversorgung
Das Plangebiet ist an die Stromversorgung angeschlossen. Die Stadtwerke Pasewalk planen
im Bereich der Rossstrafl3e 11-13 eine Neuverlegung.

Fernwérmeversorgung
Der norddstliche Teil des Plangeltungsbereiches ist an die Fernwarmeversorgung ange-
schlossen. Die Versorgungsleitung im Kellerbereich der Rossstral3e 1-9 ist umzuverlegen.

Abfallentsorgung
Seit dem 01.01.2020 ist die Satzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald tUber die Ab-
fallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung —AwS) in Kraft.

7.4 Natur und Umwelt

Es erfolgt kein Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinn.

Im Vorfeld von BaumalRnahmen sind die Geb&ude, insbesondere der Drempel, sowie die
offenen Fassadenfugen, durch eine qualifizierte Person zu begutachten und gegebenenfalls
Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen festzulegen.




7.5 Bodenordnende MaRnahmen

Durch den Bebauungsplan Nr. 52/2019 werden keine Maflinahmen zur Bodenordnung ge-

man § 45 ff. BauGB erforderlich.

7.6 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Planung und ErschlieBung sowie fur sonstige damit im Zusammenhang
stehende Aufwendungen werden von der Stadt Pasewalk getragen.

8. Flachenverteilung

Nutzung FlachengrtBRe | Anteil an Gesamtfla-
che

Allgemeines Wohngebiet 1.890 m? 40 %

Urbanes Gebiet 505 m? 11 %

Verkehrsflachen 2.312 m? 49 %

davon StralRenverkehrsflache 1.084 m? 23 %

davon Verkehrsflachen besonderer Zweckbe- 1.228 m2 21,4 %

stimmung

Gesamt 4,707 m2 100 %

Pasewalk, ..................

Die Burgermeisterin

Siegel




