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Ll 2. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3 "Badeweg"

1. Veranlassung

Die Stadt Neubrandenburg hat 1992 auf der Basis eines Planungsbedarf
stadtebaulichen Wettbewerbs einen Vorhaben- und
ErschlieRungsplan zur Bebauung des Bereichs Badeweg /
Neustrelitzer Strale beschlossen. In der Folge wurde im nérdlichen
Teilbereich das Planungskonzept teilweise umgesetzt. Der sidliche
Teil, der an das Jahnstadion und den Gatenbach grenzt, konnte
auch nach einer erneuten Uberarbeitung des stadtebaulichen
Konzeptes keiner Bebauung zugefiihrt werden. Anstelle der bisher
geplanten Wohnbebauung aus mehrgeschossigen Stadtvillen soll
nun ein Seniorenpflegeheim mit ca. 125 Pflegeplatzen errichten
werden. Ergéanzend ist innerhalb des Mischgebietes an der
Neustrelitzer StraRe ein Arztehaus vorgesehen.

Der Standort Badeweg weist auf Grund der Lage an der
BundesstraRe 96 (Neustrelitzer StralRe) eine hohe Larm- und
Schadstoffbelastung auf. Bevor das Seniorenpflegeheim in Betrieb
genommen wird, ist deshalb zu sichern, dass der geplante
Gebauderiegel entlang der Neustrelitzer Stralle - einschliefllich
eines geplanten Arztehauses -realisiert ist bzw. seine Fertigstellung
unmittelbar bevorsteht.

Diesbezuglich ist auf den 3. Nachtrag zum Durchfiihrungsvertrag zu
verweisen, der in § 2 Nr. 4 verbindlich regelt, dass bis zur
Inbetriecbnahme des Seniorenpflegeheimes der 4-geschossige
Gebdudekomplex entlang der Neustrelitzer StralRe zumindest
rohbaufertig errichtet worden sein muss.
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2. Verfahren

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ist unmittelbar auf den
Vorhabenbereich beschrankt. Er umfasst die Flurstiicke 256/1,
266/7, 267/7, 268/7, 269/10, 270/10, 269/13, 270/11, 269/7,
269/6,271/14, 271/12 und 270/3 der Flur 9 in der Gemarkung
Neubrandenburg (siehe Deckblatt).

Mit Inkrafttreten dieser 2. Anderung wird der im Geltungsbereich
dieser Satzung liegende Teilbereich des rechtskraftigen Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Nr. 3 "Badeweg" in der Fassung der 1.
Vereinfachten Anderung aufgehoben und vollsténdig ersetzt. Sollte
diese Satzung keine Rechtskraft erlangen, bleiben die geltenden
Festsetzung unveréndert bestehen.

Diese Planung bedarf weder einer allgemeinen Vorprufung noch
einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP). Damit entféllt das
Erfordernis, gemal § 2a BauGB einen Umweltbericht in der
Begriindung zum Bebauungsplan zu erstellen.

3. Vorhabenbeschreibung

Auf dem ca. 7.000,00 m* groRen Grundstiick in Neubrandenburg in
der Neustrelitzer Stralle ist der Neubau eines Senioren-
pflegeheimes, mit bis zu 125 Pflegepldatzen und einem Arztehaus
geplant. Im Pflegeheim sind hauptsachlich 1-Bett-Pflegezimmer
vorgesehen.

Der Gebaudekomplex besteht aus zwei Einzelgebduden. Das
Arztehaus ist als straRenbegleitender Baukérper mit vier
Voligeschossen und einem Staffelgeschoss ausgestattet (siehe
Anlage 1). In ihm sind Apotheken und Arztpraxen geplant. Im
westlichen Grundsticksteil schlieRt das Pflegeheim an. Der
Komplex folgt mit seinen beiden L-formigen, gegeneinander
verdrehten Hauptgebaudekorpern und dem mittigen Verbindungsteil
dem Verlauf der noérdlichen Grundstlicksgrenze. Parallel dazu
verlauft die HaupterschlieBungsstrale mit den angegliederten
Parkplatzflachen. Insgesamt sind vier Vollgeschosse und ein
Staffelgeschoss mit Satteldach als Dachgeschoss vorgesehen
(siehe Anlage 2). Das Dachgeschoss ist nicht voll ausgebildet und
zieht sich nicht Gber gesamte darunter liegende Geschossflache.
Am 6stlichen und westlichen Ende des Geb&udes werden begriinte
Dachterassen eingeordnet. Das Staffelgeschoss soll mit
Holzpaneelen bekleidet werden und so das Gesamtensemble
gliedern und visuell abwechslungsreich gestalten. "Glasbander", die
sich bis ins Dach fortsetzen, schaffen einen feingliedrigen Eindruck
und vermitteln zur bestehenden Nachbarbebauung.

Je Ebene sind in den "Seitenfligeln" zwei Pflegegruppen, jeweils
mit Pflegebad und Fakalienspiile, geplant. Im Erdgeschoss befinden

Geltungsbereich

\_{erfahren der
Anderung

keine UVP-Pflicht
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sich auf der einen Seite Verwaltungs- und Versorgungsraume, auf
der anderen Seite ist die erste Pflegeeinheit vorgesehen. Im zentral
gelegenen Verbindungsteil liegen der Haupteingang mit Empfang
und das Haupttreppenhaus. Insgesamt dienen finf Treppenhduser
und zwei Aufzige der Verteilung auf die Ebenen. Der Zugang zum
groRen Tagesraum mit direkt angegliederter Catering-Kiche erfolgt
von hier aus. In den dariber liegenden Geschossen vermittelt der
Tagesraum in Form einer Rotunde zwischen den Baukdrpern und
dient dem Aufenthalt und der Kommunikation. Ein groRer
Bettenbalkon ist hier direkt angeschlossen. Das zentral liegende
Dienstzimmer dient der Ubersicht. Luftrdume schaffen einen
offenen, groRzigigen Eindruck. Das Gebaude ist teilunterkellert. Im
Keller befinden sich Technik, Nutzungsraume fir das Personal und
Lagerraume. Der bereits auf dem Grundstick liegende
Leitungskanal wird teilweise tberbaut und durch einen Schacht von
aullen zugénglich gemacht.

Die Fassaden erscheinen gestaffelt und in ihrer Struktur durch die
Vor- und Ruckspriinge (Erker) sehr abwechslungsreich. Die
verwendeten Materialien, wie Glas, Holz und Stahl, sprechen fir
eine zeitgemale Architektur. Der Entwurf ist hauptsachlich auf die
Bedurfnisse alterer, pflegebedirftiger Menschen abgestimmt. Die
anschlieBende Parkanlage dient der 6ffentlichen Kommunikation
und schafft die Verbindung zur AuRenwelt.

4. Anderungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Mischgebiet an der Neustrelitzer Strale wird beibehalten. Die
Grélke des Gebietes und die Uberbaubare Flache wird geringfiigig
modifiziert. Anstelle des Wohn- und Geschéftshauses ist ein
Arztehaus geplant. Der Begriff Arztehaus soll nicht nur Arztpraxen
sondern auch therapeutische Praxen, Beratungsstellen, und
sonstige Angebote aus dem Gesundheits- und Wellnesssektor
umfassen. Erganzend zu der geplanten Nutzungsbestimmung
kénnen bei Bedarf auch andere Mischgebietsnutzungen gemaR § 6
BauNVO zugelassen werden. Das geplante Gebaude ist vor allem
fir dienstleistungsorientierte Nutzungen geeignet. Im Erdgeschoss
ist eine Verkaufsnutzung, z.B. eine Apotheke, und im
Dachgeschoss auch Wohnnutzung denkbar.

Als Eigenart des geplanten Mischgebietes ist zu beriicksichtigen,
dass das Gebiet erheblich durch Verkehrslarm der angrenzenden
HauptverkehrsstraRe (ca. 23.000 Kfz pro Tag) beeintréachtigt wird.
Larmempfindliche Rdume sind gemaR DIN 4109 gegen AuRenldrm
zu schitzen. Die Stadt Neubrandenburg hat ein Larmschutz-
gutachten in Auftrag gegeben, das u.a. konkrete Vorschlage zum
Larmschutz macht (siehe Anlage 3).

Mischgebiet

Arztehaus

Im ruckwértigen Teil des Plangebiets ist die Bauflache wie bisher Allgemeines
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Anstelle der bisherigen Wohngebiet
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Vorhabenkonzeption — Geschosswohnungen in Stadtvillen — soll ein
Seniorenwohn- und Betreuungskomplex errichtet werden. Dazu
mussen private Verkehrs- und Griinflachen so verschoben werden,
dass in der Mitte eine kompakte Bauflache entsteht, die den
geplanten, gegliederten Baukorper aufnehmen kann.

Als Eigenart des geplanten Wohngebietes ist zu bertcksichtigen,
dass die Immisssionssituation durch Verkehrslarm der angrenzen-
den HauptverkehrsstraBe und durch sporadisch auftretenen
Sportanlagen- und Freizeitlarm des benachbarten Sport- und
Freizeitkomplexes gepragt ist (siehe Anlage 3).

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die bisher geltenden Grundflaichenzahlen werden beibehalten. In
den Baugebieten wird das nach §17 BauNVO allgemein zuléssige
Hochstmal von 0,4 fiir allgemeine Wohngebiete und von 0,6 flr
Mischgebiete voll ausgeschopft. Eine intensive Ausnutzung dieser
zur Verdichtung geeigneten Innenbereichsflachen verhindert
zusatzlichen Flachen- und Landschaftsverbrauch und entspricht
somit der Forderung des Gesetzgebers nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden.

Die Obergrenze fiir die Uberschreitung der festgesetzten GRZ nach
§ 19 (4) wird von 0,8 auf 0,9 erhoht. Diese zuséatzliche Uberschrei-
tungsméglichkeit gilt nur fir Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten.
Diese Regelung ist erforderlich, da es sich bei dem geplanten
Arztehaus um eine Nutzung mit einem Bedarf an Besucher-
stellplatzen handelt. Die Stellplatze sollten nicht vollversiegelt,
sondern in teilbegrinter bzw. wasserdurchlassiger Bauweise
hergestellt werden.

In dem straRenbegleitenden Mischgebiet sowie im &stlichen Teil des
geplanten Wohngebietes wird die bisherige Festsetzung von
zwingend 4 Vollgeschossen beibehalten. In dem rlckwartigen
Wohngebiet sind nicht mehr zwingend 4 sondern hdchstens 4
Vollgeschosse festgesetzt. Das geplante Seniorenwohnheim ist als
viergeschossiges Geb&ude geplant. Eingeschossige Anbauten, z.B.
die Uberdachung der Terrasse durch einen Wintergarten, soll nicht
ausgeschlossen sein.

4.3 Hohe, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die maximale Traufhéhe von 14 bzw. 12 m Uber Oberkante Stral’e
oder Wohnweg orientiert sich an der bisherigen Planung und bleibt
beim Seniorenpflegeheim mit 12 m unter der dort bislang max.
zulassigen Traufhéhe von 14 m.

Innerhalb des Plangebiets wird auf die Festsetzung einer Bauweise
verzichtet. Die bisher festgesetzte offene Bauweise kann nicht
aufrecht erhalten bleiben, da das geplante Seniorenpflegeheim
langer als 50 m sein wird. Die gegliederte Geb&udestruktur wird
jedoch dazu beitragen, dass sich die Neubebauung harmonisch in
das stadtebauliche Umfeld einfligen wird.

e Seniorenpflege-
heim

GRZ unverandert

Uberschreitung der
GRZ

Zahl der
Vollgeschosse

Traufhohe in Teilen
niedriger

Bauweise
aufgehoben
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Es entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, dass im Bereich der Verringerte
ostlich verlaufenden HauptverkehrsstralBe eine sehr verdichtete, Abstandsflaichen
schallabschirmende Bebauung geschaffen wird. Daher ist in der

ostlichen Plangebietshélfte, in der zwingend vier Vollgeschosse
vorgeschrieben sind, eine Unterschreitung der nach Landesrecht

ublichen Abstande zwischen den Baukoérpern bzw. zu den
Grundstlicksgrenzen zugelassen (siehe textliche Festsetzung

Nr. 4). Durch diese Regelung kann das geplante Senioren-

pflegeheim dicht an die 6stliche und sudliche Grenze geschoben

werden. Damit kann auf der Nordwestseite des Baugrundstiicks

eine groRere Freiflache bzw. eine ortsbildpragende Eiche erhalten

werden.

Die Baugrenzen mussen aufgrund der geanderten Baugrenzen
Baugebietsflichen angepasst werden. Von der Uberbaubaren gedndert
Grundstucksflache sind die Stellplatzflachen und die Flachen zum

Anpflanzen ausgenommen. Innerhalb der Baugrenzen sind
geringfligige Abweichungen von der dargestellten Bebauungs-

struktur in Abstimmung mit den zustdndigen Abteilungen der
Stadtverwaltung maéglich.

4.4 Verkehr / ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Neustrelitzer StralRe an das iberortliche ErschlieBungs-
Verkehrsnetz angeschlossen. Als 6ffentliche StraRenverkehrsfliche konzept gedandert
ist ein kurzer, von der Neustrelitzer StralRe in das Plangebiet

fihrender “StraRenstutzen” festgesetzt. Die bisher festgesetzte

breite Querverbindung zwischen der Neustrelitzer Strae und dem

Badeweg soll aufgegeben werden, um das Gebiet vor

gebietsfremden Verkehr, z.B. Zielverkehr zum Stadion, zu schitzen.

Der 3m breite Wohnweg soll als direkte FuRwegverbindung zum

Badeweg beibehalten werden.

Ergéanzend sind innerhalb der geplanten Baugebiete die privaten
ErschlieBungsflichen und die notwendigen Stellplatzflachen
dargestellt.

Angesichts des veranderten Bebauungskonzeptes und des héheren Stellplatzflichen
Anteils an Nicht-Wohnnutzungen wird sich der Stellplatzbedarf

gegeniber den bisherigen V+E-Planfestlegungen erhéhen.

Uberschlagig ist von folgendem  Mindeststellplatzbedarf

auszugehen:

NUTZUNG UMFANG RICHTZAHLEN BEDARF
Seniorenpflegeheim: ca. 125 Betten 1 je 6-10 Betten 138T
Arztehaus:
- Apotheke im EG ~210 gm VK (=50% d. BGF) 1je 3040 m2?VK 6 ST
- Arztpraxen in 3 OG ~900 gm NF (=70% d . BGF) 1je 20-30 m“NF 30 ST
- Wohnungen in DG 2 Wohnungen 1 bis 1,5 je WE 28T

38 ST
Gesamt mindestens: 51 8T

Im vorliegenden Plan sind mit 58 Stellplatzen 7 Stellpldtze mehr als
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die Mindeststellplatzanzahl festgesetzt. Es wird davon ausge-
gangen, dass sich Synergieeffekte zwischen den geplanten
Nutzungen ergeben. So ist zum Beispiel zu erwarten, dass an
Wochenenden, wenn der Besucherverkehr zum Seniorenpflege-
heim am starksten ist, die freien Parkplatze des Arztehauses
mitgenutzt werden koénnen. In der Woche wird ein Teil des
Patientenaufkommens der Arztpraxen voraussichtlich aus dem
geplanten Pflegeheim kommen und somit keinen Stellplatzbedarf
verursachen. Weiterhin ist in 250m Entfernung zum Plangebiet der
GroRparkplatz am Stargarder Tor vorhanden.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Gas, Strom und
Telekommunikation sowie die Abwasserentsorgung erfolgt durch
den Anschluss an die zentralen Anlagen der Ver- und
Entsorgungstrager.

Die Stadt Neubrandenburg gewahrleistet eine ausreichende
Léschwasserversorgung (Grundschutz). Bei Bauvorhaben mit
erhdhtem Brand- oder Personenrisiko hat der Bauherr fur die
Bereitstellung der Uber den Grundschutz hinausgehenden
Loschwassermenge zu sorgen (Objektschutz). Der angrenzende
Gatenbach kann als naturliche Léschwasserentnahmestelle genutzt
werden.

Die Mdllentsorgung kann problemlos von den offentlichen und
privaten Verkehrsflachen aus erfolgen. Millfahrzeuge kénnen in der

T-férmigen ParkplatzstraRe hinter dem Arztehaus wenden.

Innerhalb der Wegeparzellen 269/13 und 270/11 sind bereits
Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager verlegt, die durch das
geplante Pflegeheim Uberplant werden. Die Leitungstrasse muss
auf Kosten des Vorhabentragers verlegt bzw. so iberbaut werden,
dass sie fur Wartungsarbeiten zugéanglich bleibt. Diesbeziglich ist
im Rahmen der Baugenehmigungs- oder Ausfiilhrungsplanung eine
verbindliche Lésung mit den betroffenen Ver- und
Entsorgungstragern zu finden.

4.6 Natur und Landschaft

Innerhalb des Plangebiets waren bisher ca. 1500 gm private
Grinflachen mit den Zweckbestimmungen Parkanlage und
Spielplatz, eine ca. 400 gm groRe Flache zum Anpflanzen von
Laubbdaumen und Strauchern, 12 anzupflanzende Baume und ein
zu erhaltender Baum festgesetzt. Bei Letzterem handelt es sich um
eine Eiche an der Grenze zwischen den Flurstiicken 268/7 und
269/10.

Die geénderte Vorhabenkonzeption erfordert eine Anderung des

Wasser, Gas,
Telekommunikation
Strom, Abwasser

Loschwasserver-
sorgung

Millentsorgung

bestehende
Leitungstrasse wird
tberplant

bestehende
Grinfestsetzungen

Flache zum

bisher noch nicht umgesetzten Griinkonzeptes. Angesichts der Anpflanzen von

geplanten Nutzungen — Seniorenpflegeheim und Artztehaus — wird
die private Spielplatzflache nicht mehr benétigt. Die private

Baumen,
Strauchern und
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Parkanlage wird neu angeordnet, die flaichenmaRige GréRe wird in
etwa beibehalten. Die zu einer Parkanlage zu entwickelnden
privaten Grundstucksbereiche sind im vorliegenden Plan als Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen  festgesetzt. Entsprechend der textlichen
Festsetzung Nr. 2. sind auf der ca. 1630 gm groRen Flache
mindestens 17 hochstdmmige Laubbaume einzelnstehend oder in
Gruppen zu pflanzen und zu erhalten.. Weitere Pflanzanweisungen
sowie eine Artenliste sind nicht vorgegeben, um der ausflihrenden
Grunplanung nicht vorzugreifen. Der Vorhabentrager ist an einer
umfangreichen Griingestaltung interessiert, um die Wohnqualitat
und Attraktivitat der geplanten Seniorenwohnanlage zu erhéhen.

Die Stadt hat im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw.
Uber ein Pflanzgebot gemaR § 178 BauGB Moglichkeiten, die
vorgesehene Herrichtung der Parkanlage sicherzustellen.

Im &stlichen Teil des Plangebiets ist innerhalb der
ErschlieBungsflaichen die Anpflanzung von hochstammigen,
standortgerechten  Laubbdumen vorgesehen. Die in der
Planzeichnung markierten Standorte konnen bei Bedarf etwas
verschoben werden. Neben dieser festgelegten Mindestbegriinung
ist eine weitergehende Bepflanzung der Stellplatzflachen und der
sonstigen Grundsticksflachen maglich.

Innerhalb des geplanten Wohngebiets soll eine markante Eiche mit
76 cm Stammdurchmesser, in das Bau- und Freiflachenkonzept
integriert werden. Der Westfllgel des geplanten
Seniorenpflegeheims soll soweit gekirzt, bzw. verschoben werden,
dass der eingemessene Laubbaum erhalten werden kann. Innerhalb
von 7 m Abstand zum Stamm sind Bodenversiegelungen nicht
zuldssig. Ggfs darf der Baum an der Geb&dude zugewandten in
geringem Male ausgeastet werden.

Ein Vergleich der Griinfestsetzungen des bisher geltenden V+E-
Planes mit den neu vorgesehenen Festsetzungen zeigt, dass der
Gesamtumfang der Grin- bzw. Pflanzflaichen in etwa beibehalten
wird. Auch die festgesetzten Grunflachenzahlen werden aus dem
Bestandsplan (bernommen. Durch die vorliegende Anderung
werden bestehende Baurechte modifiziert und in geringem Umfang
erweitert. Ein Kompensationserfordernis ist daraus nicht abzuleiten.

4.7 Larmschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Larmschutzgutachen
erstellt, dass neben einer detaillierten Analyse der
Larmimmissionssituation auch konkrete Vorschlage zur Lésung des
Immissionskonfliktes enthalt. Die Gesamtbelastung des Plangebiets
und die Planungsempfehlungen wurden als Anlage 3 in die
Begriindung aufgenommen. Die notwendigen MaRnahmen zum
passiven Larmschutz sind im vorliegenden V+E-Plan festgesetzt
und sind im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren umzusetzen.

sonstigen
Bepflanzungen mit
der
Zweckbestimmung
private Parkanlage

anzupflanzende
Baume

Erhalt eines
Laubbaumes

Eingriffsregelung
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5. Auswirkungen der Planung

Die Anderung des rechtskraftigen V+E-Planes hat im Sinne des keine wesentlichen
bau- und Planungsrechtes keine erheblichen Auswirkungen auf Auswirkungen
offentliche oder private Belange. Die im Geltungsbereich bisher

festgesetzten privaten Griin- und Verkehrsflachen waren in erster

Linie der nicht durchgefiihrten Wohnbebauung zugeordnet und sind

insofern anderbar. Fir die benachbarten Wohnbebauung ist die
Spielplatzversorgung und die verkehrliche ErschlieRung hinreichend

gewahrleistet. Ein Eingriff in Natur und Landschaft findet insofern

nicht statt, als das Verhaltnis zwischen Bau- und Griunflachen im

Vergleich zur Fassung der 1. Anderung nahezu gleich bleibt. Der

Stadt entstehen keine Kosten.
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Anlage 1: Ansicht Artzehaus
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Anlage 2: Ansicht Seniorenpflegeheim
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Auszug aus der Larmimmissionsprognose, SKH Ingenieurgesellschaft mbH 11

Anlage 3: Auszug aus der Larmimmissionsprognose V+E-Plan Nr. 3
"Badeweg" Neubrandenburg — 2. Anderung,
SKH Ingenieurgesellschaft mbH

Planungsempfehlungen

Im Rahmen dieser larmtechnischen Untersuchung war herauszuarbeiten, welche Larm-
immissionen durch den Stralenverkehr, die geplanten bzw. vorhandenen Parkplatze, die ge-
planten und vorhandenen Sportanlagen sowie die geplanten Freizeitanlagen auf den Gel-
tungsbereich des VE-Planes Nr. 3, insbesondere auf die geplante Seniorenresidenz, einwir-
ken und welche passiven Larmschutzmalnahmen erforderlich sind, die den Schutz desaus-
schlieBlich oder Gberwiegend zum Wohnen genutzten Gebietes vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 50 BImSchG /1/ gewahrleisten.

7.1 Allgemeines

Neben vielen Belangen in der Bauleitplanung spielt die Larmbelastung eine nicht unwesent-
liche Rolle, wenn es um die Klassifizierung und Einstufung neuer Baugebiete geht.

In erster Linie gilt selbstverstandlich der Grundsatz, schutzbediirftige Nutzungen in ent-
sprechenden Abstanden zur emittierenden Nutzung zu planen. Ist dies aufgrund derzwangs-
weisen intensiven Nutzung der stadtischen Flachen nicht mdglich, so ist eine gestaffelte
Anordnung von Gebieten (GE —» GEg - MI - Ml - WA — WR) sowohl gegeniber Flachen
der Sport- und Freizeitgestaltung als auch gegentiber Verkehrsflachen erforderlich.

Wenn es sich um geplante Wohnbebauung handelt, dann erwartet der Kaufer/Bauherr in
aller Regel auch einen Bauplatz, der diese Erwartungen auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastigung erfiillt, und zwar nicht nur fiir seinen selbst zu finanzierenden Baukérper
einschliellich passiver Larmschutzmafnahmen, sondern auch in seinem zur Erholung die-
nenden AulRenwohnbereich.

Wird durch umsichtige Stadteplanung auf die Strukturierung der Bausubstanz, die
Gestaltung der Nebenanlagen und Zuwegungen etc. auch aus larmtechnischer Sicht Ein-
fluss genommen, so kénnen teure L&rmschutzbauwerke als solche eingespart werden. In
erster Linie sind vom Gesetzgeber namlich aktive LarmschutzmalRnahmen vorzusehen, be-
vor im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit und des Abwagungsprozesses auch passive Larm-
schutzmaRnahmen einbezogen werden kénnen. ’

Bei Orientierungswertiberschreitungen von bis zu 5 dB(A) in der stadtebaulichen Planung
obliegt dem Planer ein Handlungsspielraum zu Gunsten von Gestaltungselementen
(Bepflanzung, Abstand, Geléndemodellierung etc.) und der Festsetzung ergénzender
passiver LarmschutzmaRnahmen. Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte von
mehr als 5 dB(A) sind vorrangig aktive Ldrmschutzmalnahmen vorzusehen, weil diese auch
insbesondere dem Schutz der AuRenwohnbereiche gewéhrleisten.

7.2 Aktiver Larmschutz

Aktiver Larmschutz in Form von Larmschutzwéllen und —wénden ist im Rahmen des Stand-
ortes nicht vorstellbar und auch nicht vorgesehen, weil die stadtebauliche Situation dies nicht
rechtfertigt. Die vorhandenen Bebauungsstrukturen sind durch Liickenbebauung aufzuwer-
ten. Um aber dem Planungsgrundsatz ,Aktiv* vor ,Passiv* anndhernd gerecht zu werden,
wurde vom Stédteplaner eine nahezu geschlossene mehrgeschossige Riegelbebauung ent-
lang der Neustrelitzer StralRe in den VE-Plan aufgenommen.
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Damit werden die erheblichen Larmimmissionen der Neustrelitzer Strae wirkungsvoll fir die
dahinter liegende Wohnbebauung abgeschirmt und den stadtebaulichen Absichten
Rechnung getragen.

Nur mit der Umsetzung der mehrgeschossigen Riegelbebauung entlang der Neustrelitzer
StralBe (Mischgebiet) ist das Wohnungsbauvorhaben (Wohnhduser und Seniorenwohnheim
als Allgemeines Wohngebiet) aus immissionsschutzrechtlicher Sicht vorstellbar und vertret-
bar.

Die trotzdem verbleibenden Beeintrachtigungen an den geplanten Wohn- und
Geschéftshdusern, insbesondere an den Stralenfassaden, sind durch passive
LarmschutzmalRnahmen zu kompensieren.

7.3 Passiver Larmschutz

Wird die im VE-PLAN avisierte geschlossene Bebauung entlang der Neustrelitzer Stralle als
aktiver Larmschutz umgesetzt, ist erganzender passiver Larmschutz vorzusehen. Folgende
passiven Larmschutzmafnahmen sind fur die betroffene Wohnbebauung umzusetzen:

Die schutzbedurftigen Wohn- und Schlafrdaume sind nach Méglichkeit an der larmabge-
wandten Fassade unterzubringen. Wo dies nicht mdglich sein sollte, sind in Schlaf-
raumen zusatzlich schallgedammte Liftungseinrichtungen festzusetzen, denn bei Beur-
teilungspegeln von mehr als 45 dB(A) in der Nacht ist bei nur teilweise gedffnetem
Fenster kein ungestorter, erholsamer Schlaf mehr méglich.

Aulenwohnbereiche (AWB) sind an der larmabgewandten Seite des Wohnhauses anzu-
ordnen, da hier 5 bis 10 dB(A) niedrigere Beurteilungspegel zu erwarten sind, also im
Innenbereich des VE-Planes.

Es ist eine Verbesserung der Schallddmmeigenschaften der AuRenbauteile (Larmschutz-
fenster etc.) festzusetzen, wo gemafl ANLAGE 2 (Karte "AuBenlarmpegelbereiche") der
Larmpegelbereich Il erreicht oder tberschritten wird.

Um feststellen zu kénnen, mit welchen erforderlichen Schallddmmmafen die betroffenen
schutzbedurftigen Wohngebaude des Bebauungsgebietes ausgestattet werden miissen, um
den Anforderungen an den Schallschutz im Hochbau /5/ zu entsprechen, wurde eine Karte
mit Angabe der maRgeblichen AuRenlarmpegelbereiche sowie der erforderlichen resultieren-
den SchallddmmmafRe der AuRenbauteile fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen gemafR
DIN 4109 /5/ erstellt. Mit der ANLAGE 2 (Karte "AuRenlarmpegelbereiche") wurde
diesbezuglich die Bemessungsgrenze der AuBenbauteile von Wohnungen als Grundlage fur
die Festsetzung im VE-Plan gegeben.

Da im Geltungsbereich des VE-Planes Nr. 3 Wohnungen und Birordume vorgesehen sind
und fur die AuBenbauteile unterschiedliche erforderliche resultierende Schalldammafe zum
Tragen kommen, wurden diese in der nachfolgenden Tabelle gemaR /5/ gegeniibergestellt.
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Larmpegelbereic MaRgeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsrdume | . Biroraume
h AuRenldarmpegel Krankenanstalten *| -:in Wohnungen = |
und Sanatorien - i g

dB(A) erf. R'w,res. des AuBenbauteiles in dB

| bis 55 35 30 -
I 56 bis 60 35 30 30
1 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
\Y 71 bis 75 50 45 40
\! 76 bis 80 bes. Anforderungen 50 45
Vi >80 bes. Anforderungen| bes. Anforderungen 50

Tabelle 12: Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen

- An den geplanten Wohn- und Geschaftshausern entlang der Neustrelitzer StralRe sind an
den Fassaden stralRenseitig resultierende SchallddmmmaRe der AuRenbauteile bei
Wohnnutzung/Buro von mindestens 50/45 dB sicherzustellen und planungsrechtlich aus-
zuweisen.

- Am geplanten Arztehaus sind fiir Biiros und Praxen straRenseitig resultierende Schall-i
dédmmmale der Auflenbauteile von mindestens 40 dB sicherzustellen und planungs-
rechtlich auszuweisen.

- Im sudlichen Bereich der VE-Plangebietes sowie an den Fassaden der geplanten
Seniorenresidenz in Richtung der Neustrelitzer StraRe sind resultierende
SchalldammmaRe der Aufenbauteile von mindestens 35 dB sicherzustellen und
planungsrechtlich auszuweisen.

- An allen anderen Fassaden der geplanten Seniorenresidenz sowie im Ubrigen
Geltungsbereich des VE-Planes sind an den betroffenen Hausfassaden der Bebauung
30 dB, die dem gegenwartigen Stand der Bautechnik entsprechen, ausreichend und
bedirfen keiner gesonderten Festsetzung.

7.4 Sonstige MaBnahmen

Die geplante Bebauung der Seniorenresidenz schitzt durch die Lage und Anordnung des‘

Baukérpers die geplante und teilweise schon vorhandene Wohnbebauung vor noch héheren
Larmimmissionen.

Im Ubrigen empfehlen wir, Rockkonzerte nicht an Sonn- und Feiertagen zu genehmigen und
die im Berechnungsansatz vorgegebenen Einwirkzeiten nicht zu erhdhen.

2 An AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Aufenlarm aufgrund der in den R&umen ausgelibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leisten, werden keine Anforderungen gestellt.
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7.5 Festsetzungen im VE-Plan

Unter dem Punkt "Schutz vor schéadlichen Umweltwirkungen — Larmschutzmalnahmen
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB" sind die folgenden LarmschutzmalBnahmen in VE-Plan
festzuschreiben: :

1.

3.1

3.2

3.3

3.4

Die schutzbedurftigen Wohn- und Schlafrdume sind an der ldrmabgewandten
Fassade unterzubringen. Wo dies nicht méglich sein sollte, sind in den Schlafraumen
zusatzlich schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

AuBenwohnbereiche (AWB) sind an der larmabgewandten Seite des Wohnhauses
anzuordnen.

Passiver Larmschutz nach DIN 4109.

An den geplanten Wohn- und Geschéaftshausern entlang der Neustrelitzer StraRe sind
an den Fassaden stralRenseitig resultierende, bewertete SchallddmmmalRe der
AuBenbauteile bei Wohnungen/Biros von erf. Ry s. 2 50/45 dB sicherzustellen.

Am geplanten Arztehaus sind fiir Biiros und Praxen straRenseitig resultierende,
bewertete Schallddmmmale der AuRenbauteile von erf. R, (.s. = 40 sicherzustellen.

In stdlichen Bereich des VE-Plan-Gebietes sowie an den Fassaden der geplanten
Seniorenresidenz in Richtung der Neustrelitzer StralRe sind resultierende bewertete
Schalldammmale der AuBenbauteile von erf. Ry es. 2 35 sicherzustellen.

An allen anderen Fassaden der geplanten Seniorenresidenz sowie im Ubrigen
Geltungsbereich des VE-Planes sind resultierende, bewertete SchalldammmaRe der
Auflenbauteile von erf. Ry .. 2 30 sicherzustellen.



3. Nachtrag @@”@GMM

zZum Dhrchﬁihrungsvertrag vom 17. bzw. 26. August 1993 einschlieBlich 1. Nachtrag vom 7.
bzw. 15. Nov. 1996 und 2. Nachtrag vom 14. Mai bzw. 5. Juni 1997

Die Stadt Neubrandenburg

vertreten durch den Oberbirgermeister

Herrn Dr. Paul Kriiger

Friedrich-EngelsRing 53

17033 Neubrandenburg - Stadt -

und

die Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft mbH

vertreten durch den Geschdftsfihrer

Herrn Michael Kunz,

Heidenstraf3e 6 .

17034 Neubrandenburg - Vorhabentrager -

vereinbaren folgenden 3. Nachtrag zu o. g. Vertrag

Grundlage der Vertragsergdnzung

Aut der Grundlage der Satzung der Stadt Neubrandenburg iiber die 2. Anderung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Nr. 3 ,Badeweg” regelt vorliegender 3. Nachtrag gemaB § 12 Bauge-
setzbuch zum einen die Planung und Redlisierung des Seniorenpflegeheimes, des Arztehauses
und der Bebauung enflang der Neustrelitzer StraBe auf den Flurstiicken 265/4, 266/4, 267 /4

und 268/4 und zum anderen die Vorbereitung und Durchfihrung der ErschlieBung des Gebie-
fes.

Ziel des Nachtrages ist die Schaffung von Planungsrecht zu ermdglichen und die Genehmigungs-
fahigkeit des Vorhabens fir das notwendige Baugenehmigungsverfahren vorzubereiten und nach

deren Erteilung die Realisierung des Vorhabens und der ErschlieBung bis zur Nutzbarkeit zu steu-
em.

Der Vertrag verpflichtet den Vorhabentrdger verbindlich zur Realisierung des Vorhabens innerhalb
eines besfimmten Zeitraumes. Der Vorhabentrager erklért ausdriicklich, dass er zur Durchfihrung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans fachlich und finanziell in der Lage ist.
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§1
Gegenstand des Vertrages

1. Der Vorhaben- und ErschlieBungstréger verpflichtet sich auf der Grundlage der Satzung der
Stadt Neubrandenburg iiber die 2. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Ba-
deweg" zur Planung und Herstellung eines Seniorenpflegeheimes mit maximal 125 Pflege-
plétzen und eines Arztehauses innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung und zur
Realisierung des 4- geschossigen Gebdudekomplexes entlang der Neustrelitzer StraBe zwi-
schen geplantem Arztehaus im Siden und dem Gebdude Neustrelitzer StraBe Nr. 24 im
Norden. Das Arztehaus ist mit vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss ausgestatiet.
Die beiden [{érmigen, gegeneinander verdrehten Hauptgebdudeksrper des Pflegeheims sind
mit 4 Vollgeschossen und teilweise aufgesetztem Staffelgeschoss mit Satteldach ausgestattet.
Die Hauptgebdudekdrper sind auf jedem Geschoss durch Verbindungsstege miteinander ver-

bunden.

2. Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager verpflichtet sich weiterhin zur Planung und Realisie-
rung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen einschlieBlich der Stellplétze, Baume, Strducher
und sonsfigem Criin im gednderten Plangebiet. Der Vorhaben- und ErschlieBungstréger ist Ei-
gentimer der Grundsticke, auf denen die MaBnahmen redlisiert werden. Wird im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens ein Mehrbedarf an Stellplétzen erforderlich, sind diese entspre-
chend Stellplatzablésesatzung der Stadt vom Vorhaben- und ErschlieBungstrager abzulésen.

§2
Durchfihrungsverpflichtung

1. Der Vorhaben- und ErschlieBungstréiger verpflichtet sich zur Realisierung des Vorhabens und
der ErschlieBungsanlagen nach den Regelungen dieses Vertrages.

2. Er wird innerhalb von 3 Monaten nach in Kraft trefen der Satzung einen vollsiandigen und
genehmigungsféhigen Bauantrag fir das Vorhaben einreichen und spétestens 3 Monate
nach Bestandskraft der jeweiligen Baugenehmigung mit dem Vorhaben beginnen.

3. Bei der Vergabe von Bauleistungen nimmt der Vorhaben- und ErschlieBungstréager dahinge-
hend Einfluss, dass méglichst einheimische Unternehmen mit entsprechender Qualifikation un-
ter Wahrung des Cleichbehandlungsgrundsatzes beriicksichtigt werden.

4. Die Inbefriebnahme des Seniorenpflegeheimes und des Arziehauses erolgt innerhalb von
15 Monaten nach Baubeginn. Unabdingbare Voraussetzung ist, dass zu diesem Zeitpunkt
der 4- geschossige Gebdudekomplex entlang der Neustrelitzer Strafe zumindest rohbaufertig
errichtet worden sein muss.

5. Die ErschlieBungs und Grinanlagenprojekte sind auf der Grundlage der von der Stadt zu
genehmigender Ausfihrungsplanungen vor der Ubernahme des Seniorenpflegeheimes end-
gultig herzustellen.

2 o~



- OWRL

. Die endgilligen Planungen des Vorhabens und der ErschlieBungsanlagen sind mit der . Stodt
abzustimmen und genehmigen zu lassen. i

7. Edorderliche Katastervermessungen sind einem &ffentlich bestellten Vermessungsingenieur mit
der Auflage in Auftrag zu geben, alle Arbeiten mit der Stadt, Fachbereich Bau, Verkehr und
Betrieb abzustimmen.

8. Der Vorhaben- und ErschlieBungstréger verpflichtet sich zur Ubernahme der gesamten Kosfen.
Eine Kostenbeteiligung der Stadt wird sowohl fir das gesamte Vorhaben als auch fir die Er-
schlieBungsmaBnahmen ausgeschlossen.

§3
Sicherheitsleistungen und Haftung

1. Die Stadt verzichtet auf die Bereitstellung von Sicherheitsleistungen gegeniiber dem Vorhaben-
und ErschlieBungstrager, da sie alleinige Gesellschafterin des Vorhaben- und ErschlieBungs-
trdgers ist und dessen wirtschaftliche Verhdlinisse bekannt sind. Vom Tage des Baubeginns im
Bebauungsplangebiet an iberimmt der Vorhaben- und ErschlieBungstréger die Verkehrssi-
cherungsplflicht.

2. Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager haftet fir jeden Schaden, der durch die Verletzung
der ihm obliegenden allgemeinen Verkehrssicherungspflicht entsteht und fir solche Schaden,
die infolge der BaumaBnahmen an bereits verlegten Leitungen oder sonstwie verursacht wer-
den. Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager stellt die Stadt insoweit von allen Schadener-
satzanspriichen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigenfumsverhdlinisse.

§4
Wechsel des Vorhaben- und ErschlieBungstrigers

Der Vorhaben- und ErschlieBungstréger kann Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag nur mit
schrifflicher Zustimmung der Stadt auf einen Dritten Ubertragen. Er kann den Vertrag kiindigen,
wenn das Vorhaben nicht zur Durchfiihrung gelangen kann und er die Griinde dafir nicht gesetzt
hat. Halt der Vorhaben- und ErschlieBungstréiger schuldhaft die vereinbarten Fristen nicht ein,
kann die Stadt den Durchfihrungsvertrag kiindigen. Aus der Kindigung des Vertrages kdnnen
Anspriiche des Vorhaben- und ErschlieBungstragers gegen die Stadt nicht geltend gemacht wer-
den. Das gilt unabhangig davon, welche Seite die Griinde fir die Kindigung zu vertreten hat.

§5

Wirksamwerden des Vertrages

Der Vertrag wird mit beidseitiger Unterschrift der Vertragspartner wirksam, sobald die 2. Ande-
rung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 3 ,Badeweg” Rechtskraft erlangt.

5 .



§6
Bestandteile des Verirages

Bestandteile des Vertrages sind:

1. - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3 ,Badeweg” vom 29. Sept. 1993

2. - Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3 ,Badeweg”

3.- 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 3 ,Badeweg” vom 30. Sept. 1998
4. - 1. Nachtrag zum Durchfihrungsvertrag vom 7. bzw. 15. Nov. 1996

5. - 2. Nachtrag zum Durchfihrungsverirag vom 14. Mai bzw. 5. Juni 1997

§7
Schlussbestimmungen

Der Vertrag ist 2-fach ausgefertigt, Nebenabreden bestehen nicht. Die Stadt Neubrandenburg |
und der Vorhaben- und ErschlieBungstréger erhalten je eine Ausfertigung.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der ibrigen Regelungen die-
ses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch sol-
che zu ersetzen, die dem urspriinglich gewollten Sinn und Zweck dieses Vertrages rechtlich und
wirschaftlich entsprechen.

Neubrandenburg, den 75 .04 2002 Neubrandenburg, den & ¢/ 2 (725"

Fur die Stadt Fir den Vorhaben- und ErschlieBungstrager

Dr. Paul Kriiger
Oberbirgermeist

AR

Mi nz
Geschaftsfihrer

o
" S 7 .

Rainer Helmke i Frank Benischke
2. Beigeordneter Geschaftsfihrer
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