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BEGRUNDUNG ZUM

VORHABEN BEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 29
DER STADT NEUBRANDENBURG
,HINTER DER GRUNEN STRASSE*

Genehmigungsfahige Planfassung vom 16.Dezember 2004
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1.0 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS / PLANUNGSANLASS

Im Dezember 2003 hat die A & S — Consult GmbH Neubrandenburg fur die Errichtung von Eigenhei-
men die Einleitung eines Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes geméan § 12 BauGB beantragt. Eine
hohe Nachfrage an Grundstiicken fir Einzel- und Doppelhduser im Stadtgebiet Neubrandenburg be-
steht nach wie vor. Der Standort stellt zu den bestehenden Angeboten in den grof3eren Wohnungs-

baustandorten in den Randlagen eine innerstadtische Abrundung und Ergadnzung dar.

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 5. Februar 2004 der Einleitung
des Satzungsverfahrens tber den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 29 ,Hinter der Grinen
StralRe* zugestimmt.

Fiur die Bebauung werden Grundstiicke in Verlangerung der Stral3e ,Hinter der Griinen Stral3e”, wel-
che ehemals als Gartenland genutzt wurden und seit einigen Jahren brach liegen, vorgesehen.

Als Abrundung zu der vorhandenen Bebauung ,Brinkstrae* und in Verlangerung der Bebauung ,Hin-
ter der Grinen StraRe" stellen diese Grundstiicke ein interessantes Angebot flr den Eigenheimbau
dar.

Zielstellung ist eine kleinteilige Bebauung bis maximal 7 Eigenheime.

2.0 GRUNDLAGEN DER PLANUNG
2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997, Teil I, S.
2141; berichtigt BGBI. 1998, Teil I, S. 137), geandert durch das Gesetz vom 27. Juli 2001 (BGBI. I,
S. 1950)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S.
132), zuletzt ge&ndert durch das Gesetz vom 22. April 1993
(BGBI. I S. 466)

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung) i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
- Teill, S. 58)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 25. Méarz 2002 (BGBI. S.

1193), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Europarechtsanpassungsgesetzes vom 24. Juni 2004
(BGBI. I S. 1359), in Kraft am 20. Juli 2004
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2.2

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 5. Sep-
tember 2001 (BGBI. | S. 2350), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Europarechtsanpassungsge-
setzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359), in Kraft am

20.Juli 2004

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desplanungsgesetz-LPIG) o.d.F. der Bekanntmachung vom 20. Mai 1998 (GS M-V GI. Nr. 230-1;
GVOBI. M-V S. 503)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i.d.F. der Bekanntmachung vom 6.
Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16. Dezember 2003 (GVOBI.
M-V S. 690)

Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003, S. 1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17. Dezem-
ber 2003 (GVOBI. M-V 2004 S. 2)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz — (LUVPG M-V) vom 9. August 2002 (GVOBI. M-V S. 531, 631), in Kraft am 15. August
2002, (GS Mecklenburg-Vorpommern GI. Nr. 2129-8)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 29, ber. S. 890), zuletzt geandert durch das Gesetz
vom 26. Februar 2004 (GVOBI. M-V S.61), in Kraft am 4. Marz 2004

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 8. August 2002 i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.
August 2002 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt geandert durch Beschluss der Stadtver-

tretung vom 27. Mai 2004, in Kraft am 1. Juli 2004 (Stadtanzeiger Nr. 8, 14. Jahrgang)

Satzung zum Schutz des Geholzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehdlzschutzsatzung),
in Kraft seit 24. Juni 1999

Verordnung zur Erklarung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit 24.

April 2003).

Planungsgrundlagen

digitale Stadtkarte der Abt. Geoinformation und Vermessung der Stadt Neubrandenburg
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Stand Topografie: Februar 2003 — April 2003
Stand Kataster: Juli 2003
Hohenbezugssystem:  HN
Lagebezug: System Neubrandenburg
im Mal3stab: 1:500

2.3 Feststellung der UVP-Pflicht

Gemal Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (BGBI. | Nr. 48 S. 2350) ist fur
den Bau eines Stadtebauprojekts fur sonstige bauliche Anlagen, fur den im bisherigen Aul3enbereich
im Sinne des 8 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer
zulassigen Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt 20.000 m? bis weniger als

100.000 mz (Vorhaben Nr. 18.7.2) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufuhren.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 8.500 m2 (Wohngebiet mit Ausgleichsflache).
Bei der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer Grundflachenzahl von 0,3 auf einer
Flache von ca. 4.545 m2 und einer Grundflachenzahl von 0,4 auf einer Flache von ca. 1.415 mz2 ergibt

sich eine zulassige Grundflache von ca. 1.930 m2,

Der Prufwert fur die GroRe des Vorhabens, der die Vorprifung eréffnet (Prifwert fir Vorhaben Nr.
18.7.2 der Anlage 1 UVPG = 20.000 m?2), wird nicht erreicht.
Eine Pflicht zur allgemeinen oder standortbezogenen Vorprifung gemaf3 8 3 ¢ UVPG sowie zur

Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemar 8§ 3 b UVPG besteht somit nicht.

2.4 Griunordnungsplan

Gemal § 13 Abs. 1 LNatG M-V sind die drtlichen Erfordernisse und Mal3nahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zur Vorbereitung von Bebauungsplénen in Grinordnungsplénen darzustel-
len. 8 13 Abs. 2 benennt die Félle, in denen von der Aufstellung von Grinordnungspl&nen abgesehen
werden kann. Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan Nr. 29 ,Hinter der Grinen Straf3e* soll auf
einer 0,64 ha grol3en Flache, die Uberwiegend aus aufgelassenen Kleingéarten besteht, das Baurecht
fur 7 Eigenheime schaffen.

Auf Grund der Kleinflachigkeit des Vorhabens, das keine bedeutsamen Auswirkungen auf die Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts erwarten lasst, kann auf die Erarbeitung eines kompletten Grinord-
nungsplanes verzichtet werden.

Der grinordnerische Fachbeitrag umfasst
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grinordnerische Festsetzungen und ihre Begriindung (Pkt. 6.5 Grinordnungskonzept),

die Ermittlung und Beschreibung der Auswirkungen der Planung auf Boden, Natur und Landschaft
sowie der MaRnahmen zu ihrer Kompensation (Pkt. 6.8 der Begriindung) sowie
die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Pkt. 6.9)

und wurde komplett in den Bebauungsplan bzw. in die Begriindung aufgenommen.

3.0 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes ist im Plan im MalRstab
1: 500 dargestellt. Folgende Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flur 13 der Gemarkung Neubrandenburg
werden in den Geltungsbereich der Planung mit einbezogen:

- Flursticke 367/2, 368, 369, 370, 371, 364/1, 363/1, 376

- Teilflachen der Flurstucke 372, 373, 361, 379/1, 382, 386.

In dem oben genannten Bereich integriert, befindet sich der Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlielBungsplanes. Die Flurstiicke bzw. Teilflachen der Flurstiicke 367/2, 372, 373 und 386 sind nicht
Bestandteil des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes (8 12 Abs. 4 BauGB).

Wohnbebauungen sind auf den Flurstiicken 367/2, 368, 369, 370, 371, 372, 364/1 und 363/1 vorge-
sehen; Teilflachen des Flurstiickes 373 sollen mit einbezogen werden. Das Wohngebiet einschliel3lich
ErschlieBungsstralRe umfasst eine Flache von ca. 0,64 ha.

Zur Kompensation des Eingriffs aus dem B-Plan werden in Nachbarschaft Ausgleichsflachen mit
MalRnahmen festgesetzt. Die Flachen sind in den Geltungsbereich mit einbezogen worden und ent-
sprechend gekennzeichnet.

Die Flache A la umfasst einen 8 m breiten Pflanzstreifen, der aufR3erhalb der Wohngrundstiicke auf
stadtischen Flachen liegt und durch den Vorhabentrager angelegt wird (Teilflachen der Flursticke
379/1, 382). Auf den Flachen A 1 b (Teilflache des Flurstiicks 386) und den auf den Teilflachen der
Flurstiicke 379/1, 382 mit Anpflanzgebot festgesetzten Flachen wird ebenfalls ein 8 m breiter Pflanz-
streifen festgesetzt, der durch die Bauherren bei Realisierung des Eigenheimbaus angelegt werden
muss.

Auf dem Flurstick 376 (stadtisch) sind A 2-Flachen gekennzeichnet worden, auf denen ebenfalls
Pflanzmalinahmen festgesetzt werden, die wiederum durch den ErschlieBungstrager durchgefihrt

werden.

Das Plangebiet liegt westlich des historischen Stadtzentrums in zentraler Lage und in einem infra-
strukturell gut ausgestaltetem Stadtbereich, dem Jahnviertel.
Der Bereich Griune Stral3e / Brinkstral3e wurde bereits in den letzten Jahren neu erschlossen und mit

Eigenheimen bebaut. Mit dem Bau der neuen Rostocker Stral3e sind die Verkehrsbelegungen auf der
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alten Rostocker StralRe deutlich zurlick gegangen, was zu deutlichen Reduzierungen der Verlarmung

auf den angrenzenden Flachen fihrte.
Fur den Bereich ,Hinter der Griinen StraRe" ergeben sich somit gilinstige Standortbedingungen fir
den erganzenden Eigenheimbau.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  Bebauung Brinkstral3e

im Osten: Bebauung Grune Stral3e bzw. Hinter der Griinen Straf3e Nr. 2 a und 4

im Suden: Bebauung Hinter der Griinen Stral3e Nr. 2 und Brachflachen an der
alten Rostocker Stral3e

im Westen:  Brachland, ehemals als Kleingéarten genutzt (freier Landschaftsraum).

4.0 ENTWICKLUNG DES BEBAUUNGSPLANES AUS DEM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg in der Fassung der 2. Ande-
rung 2003 den Darstellungen tdber Wohnbauflachen zugeordnet. Im Vorhaben bezogenen Bebau-
ungsplan erfolgt die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA).
Damit entspricht das vorliegende Plankonzept dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

5.0 AUSGANGSBEDINGUNGEN / BESCHAFFENHEIT DES PLANGE BIETES

Am Abzweig von der alten Rostocker Stral3e ist die StraRe ,Hinter der Grinen Straf3e” mit einzelnen
Héausern bebaut (Wohnbebauung / zum Teil mit gewerblicher Nutzung). Bis in Hohe des Grundsti-
ckes 362/2 ist die Stral3e mit Betonspurenplatten befestigt. Bei den Bebauungen Nr. 2, 2 a und 3 han-
delt es sich um Geb&ude alteren Baualters; das Wohnhaus Nr. 4 wurde Mitte der 90er Jahre errichtet.
An die Bebauung grenzt der Plangeltungsbereich unmittelbar an.

Seit Aufgabe der gartnerischen Nutzung liegen die Flachen brach. Die Gartenlauben wurden entfernt.
Einzelne Fundamente und Reste der ehemaligen Bepflanzung (Obstbdaume, kleine Fichten, Hasel-

nuss, Flieder, Forsythie, Pfeifenstrauch und Brombeere) sind noch vorhanden. Das Gelénde ist stark
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verbuscht. Neben Samlingen von Obstgehdlzen haben sich Weide, Esche, Weilddorn, Holunder,

Sanddorn und verschiedene Arten der Ruderalfluren angesiedelt. Die einzelnen Grundstlicke werden
Uber das Wegeflurstiick 361 erschlossen. Dieses Flurstiick endet in Héhe des letzten, an die Bebau-
ung Brinkstral3e angrenzenden Grundstiicks (Flurstiick 367/2).

Der Weg ist unbefestigt. In der Ortlichkeit sind weiterhin Trampelpfade in den freien Landschaftsraum

vorhanden.

Die Brinkstraf3e kann nur durch eine Querung des Flurstlicks 365/3 (Privateigentum) erreicht werden
(keine offentliche Zuwegung / illegale Nutzung).

Das Gelande ist relativ eben, die Hohen liegen am sidlichen Plangebietsrand bei ca 13 m; nach Nor-
den steigt es leicht an (H6he bei etwa 14,1 m).

An der Grenze zum Flurstiick 362/2 sind im 6ffentlichen Raum Birken gepflanzt worden.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Leitungen; die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen
enden in Hohe der letzten vorhandenen Bebauung. An der sidlichen Plangebietsgrenze befinden sich
Versorgungstrassen (Energiekabel und Gasleitung) auf dem brach liegenden Flurstiick 373.

Aus Untersuchungen und den durchgefiihrten Tragerbeteiligungen kénnen fur den Standort weitere

Ausgangsbedingungen zusammengefasst werden:

Ingenieurgeologie / Baugrund:

Das geplante Baugebiet ,Hinter der Griinen Straf3e* zwischen den Wohngebieten ,Jahnviertel* und
»,Am Oberbach” liegt nach den ingenieurgeologischen Verhéltnissen am westlichen Rand eines Tals-
andkorpers, der zwischen der Tollense und dem Olmiihlenbach als Sandaufragung ansteht. Die Flan-
ken der allseitig isolierten Sandkuppe tauchen in Richtung Tollense und Olmiihlenbach unter organi-
schen Weichschichten ab, wobei das Einfallen der Talsandoberflache lokal stark wechselt und damit
die Torfmachtigkeiten o6rtlich auf wenige Meter rapide anwachsen kdnnen.

Die Talsande sind nach dem letzten Vorstol3 des Inlandeises abgelagert worden und liegen in glaziger
ungestorter Lagerung als Feinsande bis grob sandige, schwach feinkiesige und schwach schluffige
Mittelsande vor. Unter den Talsanden folgen Untere Sande und Geschiebemergel.

Durch den Vorhabentrager wurde ein Rahmengutachten zu den Baugrund- und Grundwasserverhélt-
nissen in Auftrag gegeben. Im Ergebnis 4 durchgefiihrter Untergrundaufschliisse ist festgestellt wor-
den, dass der Untergrund aus locker bis mitteldicht und mitteldicht gelagerten Talsanden besteht, die
von einer ca. 1,00 m méachtigen humosen Deckschicht und lokal von mehr als 5,00 m machtigen Tor-
fen Uberlagert werden. Die Talsande sind ab ca. 1,10 m unter Gelande Grundwasser fuhrend. Die
humosen Deckschichten missen vor Durchfiihrung der Griindungen ausgetauscht werden. Grund-
satzlich wird jedoch empfohlen, erganzende Baugrunduntersuchungen nach Vorliegen der endgulti-
gen Gebaudestandorte durchzufihren.

Auf den in Nachbarschaft der Anliegerstrale liegenden Flachen ist mit geeignetem Baugrund zu

rechnen. Zum westlichen Plangebietsrand hin werden schlechtere Baugrundverhéltnisse erwartet.
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Denkmalschutz:

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind am nordlichen und sudéstlichen Plangebietsrand Boden-
denkmale (BD blau) bekannt, die durch die geplanten MalRnahmen beruhrt werden.

Es handelt sich um "Bereiche, in denen sich Bodendenkmale befinden, deren Verdnderung oder Be-
seitigung nach 8 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation sichergestellt wird." In den B-Plan sind diese Bereiche
nachrichtlich tbernommen worden (einschlief3lich der Hinweise des Landesamtes fiir Bodendenkmal-
pflege).

Zur Bergung und Dokumentation ist folgender Maflinahmeplan abgestimmt worden:

Notwendige Bergungs- und Dokumentationsarbeiten sollen mit den ErschlieRungsarbeiten verbunden
werden. Den Oberbodenabtrag der ErschlieRung und Sondagen in den Baufeldern begleitet ein quali-
fizierter Mitarbeiter der UDSchB der Stadt Neubrandenburg. Der Oberbodenabtrag im Bereich der
Stral3e muss mit einem Bagger mit breitem, zahnlosen Loffel erfolgen. Aul3erdem werden Bagger-
schnitte von ca. 2 m Breite und in der Tiefe der Baufelder (ausgehend von der Kante der Erschlie-
BungsstralRe) auf den Flurstlicken 367/2, 368, 364/1, 371, 372 und 373 durchgefuhrt. Ein durchge-
hender Baggerschnitt pro Baugrundstiick wird als ausreichend angesehen. Der Zeitpunkt der Er-
schlieBung und Sondagen wird dem Landesamt durch die UDSchB Neubrandenburg vorher mitgeteilt.
Sollten die Sondagen keine Hinweise auf noch erhaltene Bodendenkmale ergeben, wird das Landes-
amt umgehend und kurzfristig die Freigabe der Baugrundstiicke gem. § 11 DSchG M-V empfehlen.
Sollten nach Auswertung der Sondagen und der Begleitung des StralRenbaus archaologische Ber-
gungsarbeiten Uber einen langeren Zeitraum notwendig werden, ist kurzfristig eine Einigung Uber die
Durchfiihrung dieser MaRnahmen zwischen dem ErschlieBungstrager bzw. dem Bauherrn und dem
Landesamt herzustellen.

Die Kosten fur die Baggerarbeiten bei der Erschliel3ung und fiir die Sondagen sind, ebenso wie Kos-
ten fur archdologische Bergungs- und Dokumentationsmaldnahmen, entsprechend § 6 Abs. 5 DSchG
M-V durch den ErschlieBungstrager bzw. den Bauherrn

zu tragen.

Umweltschutz:

Das Baugebiet liegt am Rand eines Talsandkorpers, der zwischen der Tollense und dem Olmiihlen-
bach als Sandaufragung ansteht. Niedermoorgebietsflachen der Tollenseniederung sind somit nicht
betroffen.

Im Flachennutzungsplan sind die Flachen den ,Flachen, auf denen sich Verndssung unter Hochwas-
serbedingungen bzw. nach starkeren Niederschlagen ausdehnen kann“, zugeordnet. Die Ausweisung
von Uberschwemmungsgebieten erfolgte bisher nicht. Ableitend aus der Studie zur hydraulischen
Leistungsfahigkeit der Tollense (STAUN Neubrandenburg) weist der letzte berechnete Wasserstand
bei HQuoo) am Querschnitt Mindung des OImihlenbaches in die Tollense eine Hohenordinate von
11,98 m 0. HN aus. Eine direkte Gefahrdung des benannten Bereiches aus den Oberflachenwasser

ist momentan nicht erkennbar, eher ist mit Beeintrachtigungen aus dem Grundwasser zu rechnen.
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Untersucht wurden weiterhin die durch das Vorhaben hervorgerufenen Auswirkungen auf die Fauna

(Brutvogelfauna und Amphibienfauna) sowie Mdglichkeiten zur Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen. Durch die Aufgabe der Kleingartennutzung verbuschten die Flachen in kurzer Zeit. Auf den
ungestorten Flachen konnte eine Vielzahl von Vogelarten ermittelt werden. Amphibien konnten nicht
beobachtet werden. Im Plangebiet kann gelegentlich die Erdkréte erwartet werden (siehe auch Punkt
6.8).

6.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, die stadtebauliche Ordnung im Entwicklungs- und Abrun-
dungsgebiet am Ubergang zur freien Landschaft zu gewahrleisten. Mit der Bebauung soll ein Miss-
stand behoben werden; der Ortsrand wird baulich abschlieend neu gestaltet und somit zur
Stadtbildaufwertung beitragen. Es gilt, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Planungsinhalt ist die Festsetzung von Flachen fir die Wohnnutzung. Unter Beachtung des Schutzes
und der Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen werden zur Einbindung in das Landschaftsbild
grindordnerische Festsetzungen und Ersatz- und AusgleichsmalRhahmen vorgesehen. Zum Schutz
und zur zukinftigen Gestaltung des Stadtbildes werden 6rtliche Bauvorschriften vorgegeben.

Die ErschlieBung des Gebietes soll auch zuklnftig stichférmig Uber die Strale ,Hinter der Griinen

Stral3e" erfolgen.

6.2  Verkehrskonzept

Die ErschlieBung der geplanten Bauflachen "Hinter der Grinen StralRe" wird durch eine Verlangerung
der vorhandenen Straf3e erreicht. Dazu wird im Planungsgebiet eine Mischverkehrsflache mit einer
Breite von 4,75 m angelegt. In einem Abstand von ca. 25 m zum nérdlichsten Baugrundstiick wird ein
Wendehammer eingeordnet, der vorrangig fir Fahrzeuge der Mullentsorgung notwendig ist. Der
Wendehammer erhélt eine Breite von 7,00 m und eine Tiefe von 6,50 m und wird mit Radien von 3,00
m an die Mischverkehrsflache angeschlossen. Fur die Fahrzeugiberhdnge werden zuséatzliche Fla-
chen von 2,00 m und 1,20 m Breite berlcksichtigt und den Darstellungen Uber Verkehrsflachen zuge-
ordnet. Bei dieser Ausbildung kann die Millentsorgung durch die Stadtwirtschaft Neubrandenburg
gewabhrleistet werden.

Die Befestigung der Verkehrsflachen soll mit Betonpflasterspuren und Rasengittersteinen erfolgen.
Zur Einfassung sind Betontiefbordsteine vorgesehen. Das Oberflachenwasser wird Uber Mulden (1 m

breit / 20 cm tief) gefasst und in denen versickert.
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Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken unterzubringen. 1 - 2 6f-

fentliche Stellplatze werden innerhalb der Verkehrsflache markiert und ausgewiesen.

6.3 Planfestsetzungen

Mit der geplanten Bebauung wird das Gebiet Brinkstral3e, Grine Stral3e, Rostocker Stral3e baulich
abgerundet. Die verkehrliche ErschlieRung wird auch zukiinftig als stichférmige Anbindung erfolgen.
Die vorhandene Bebauung in Nachbarschaft des Plangebietes ist hach der Art der baulichen Nutzung
einem "Allgemeinen Wohngebiet" zuzuordnen. Fir die Abrundungsflachen wird gemaR § 4 BauNVO
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Gemal § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO sind neben Wohn-
gebduden weitere Nutzungen zulassig bzw. ausnahmsweise zuldssig.

Auf Grund der besonderen Lage des Plangebietes (Ortsrand, stichférmige Anbindung) soll das Gebiet
vorwiegend dem Wohnen dienen. Eine lockere, kleinteilige Bebauung soll den Ubergang zur Land-
schaft pragen. Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Beherber-
gungsgewerbe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) werden somit nicht

zugelassen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird fur die dstlich der Straf3e liegenden Flachen durch die in der
BauNVO festgelegte Hochstgrenze bestimmt (GRZ = 0,4). Die Bereiche westlich der Stral3e bilden
zukiinftig den Ortsrand am Ubergang zur freien Landschaft. Zu starke Uberbauungen sollen ausge-

schlossen sein. Fir diese Bereiche erfolgen Festsetzungen einer GRZ = 0,3.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in Anpassung an die umgebende Bebauung verbindlich mit | vorge-
geben. Auf Grund des hohen Grundwasserstandes werden weitere Festsetzungen zur hdhenméaRigen
Einordnung als notwendig erachtet. Die Erdgeschossrohfuf3bodenhdhen sollen tiber Oberflache Fahr-
bahn Stral3e liegen. Als Bezugspunkt wird die mittlere Stra3enhOhe des zum Geb&ude gehdrenden
StralRenabschnittes bestimmt. Um turmartige Bebauungen auszuschlie3en, sollen die Sockelbereiche
zum Verkehrsraum

hohenmalig begrenzt werden. Die OK Erdgeschossrohfu3boden darf max. 50 cm tber der mittleren
StralRenhdhe des zum Gebaude gehdrenden StralRenabschnittes liegen.

Auf Grund des hohen Grundwasserstandes werden im Plangebiet nur nicht unterkellerte bauliche An-
lagen empfohlen. Wenn nachgewiesen wird, dass die technischen Voraussetzungen gegeben sind
und durch Grundwasserabsenkungen zum Beispiel keine nachteiligen Auswirkungen auf die benach-

barten Bebauungen und Gehdlze entstehen, waren Kellergeschosse maglich.
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Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicken ist der Bau von Garagen grundsatzlich gestattet. Die

Grundstiicke sind Uberwiegend schmal und tief; die Anordnung parallel zur Strafl3e innerhalb der Bau-
grenzen ist dadurch eingeschrankt.

Der Bau von Nebenanlagen wird auf Teilflachen ausgeschlossen. Auf den Grundstiicken ist die Be-
bauung erst im Abstand von 3 m zur Stral3e zulassig. Die 3 m-Bereiche beidseitig der Strafl3e sollen
aus stadtebaulichen Grinden als Vorgarten erlebbar sein. Der Bau von Nebenanlagen wird deshalb
hier nicht gestattet; genehmigungsfreie bauliche Anlagen sind nicht zulassig.

Zugelassen werden nur Stellpléatze bzw. Carport bzw. Garagen fur den eigenen Bedarf.

6.4 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 86 Landesbauordnung kénnen drtliche Bauvorschriften erlassen werden. Im Umfeld des
Plangebietes sind vielfaltige Hausgestaltungen vorhanden, Einschrankungen sind nicht gewollt. Mit
den Festsetzungen zur eingeschossigen, offenen Bauweise wird die stadtebauliche Entwicklung hin-
reichend geregelt.

Als notwendig angesehen werden jedoch Regelungen zu Einfriedungen. Einfriedungen sollen die An-
sicht im Stralenraum nicht verdecken; es werden nur Hecken und nicht blickdichte Z&une bis maxi-

mal 1,50 m Hohe zugelassen.
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6.5 Griunordnungskonzept
6.5.1 Grunflachen

Die nicht Uberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke sind gemalR § 8 LBauO M-V zu begriinen
und als private Grinflaichen zu unterhalten. Diese Flachen sind ihrer Nutzung nach private Grinfla-
chen, im baurechtlichen Sinne jedoch die nicht Giberbauten Teile der Baugrundstiicke, d.h. Teil der
Bauflachen. Sie werden somit nicht als Grinflachen dargestellt. Ihre Grol3e ist abhéngig vom Mal3 der

baulichen Nutzung und wird durch die Grundflachenzahl bestimmt.

6.5.2 Pflanzbindungen

Begriinung des Stralenraumes

Westlich des Flurstlicks 362/2 stehen im StraRenraum funf junge Birken. Der Abstand zwischen den
Baumen betragt teilweise nur ca. 2,50 m.

Auf Grund des Ausbaus der StraRe kdnnen nur zwei Birken erhalten bleiben. Sie werden mit einem
Erhaltungsgebot festgesetzt.

Als Ersatz fur die drei zu entfernenden Birken (Stammumfang 47,55 bzw. 58 cm) sind an dem in der
Planzeichnung festgesetzten Standort ein Laubbaum als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang mindestens 16 cm zu pflanzen. Als Baumart wurde die Italienische Erle Alnus cordata
festgesetzt. Die Roterle ist der landschaftspragende Baum der Niederungen. Die gewahlte Art Alnus
cordata wird 10-15 m hoch, ca. 6 m breit und hat gldnzend dunkelgriine Blatter, die bis November
haften. Sie ist sehr anpassungsfahig, stadtklimavertraglich, windfest und im Gegensatz zur Roterle

Alnus glutinosa auch zur Verwendung in StralRenrGumen geeignet.

Geholzpflanzungen auf den Baufldchen

Im Wohngebiet wurden 4 Obstbaume (3 Apfelbdume und 1 Birnbaum) mit einem Erhaltungsgebot
festgesetzt. Durch den Erschliel3ungstrager sind auf den Grundstticken 9 Obstbaume (1 Obstbaum je

Grundsttick) zu pflanzen. Die Baumart und der Standort sind frei wahlbar.

Randpflanzung auf den Flurstiicken 372 und 373

Auf den umgrenzten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf den Flurstiicken
372 und 373 ist durch den Bauherrn eine dreireihige Pflanzung aus einheimischen Baumen und

Strauchern anzulegen. Vorhandene Geholze sind zu erhalten. Die Breite des Pflanzstreifens, die Ge-
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holzarten, sowie Pflanzabstand und —qualitat entsprechen der als Flache fur MaRnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten Randpflan-

zung auf den Flurstiicken 379/1, 382 und 386 und werden im Punkt 6.5.3 detailliert erlautert.

6.5.3 Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwi cklung von Boden, Natur und Land-

schaft

Randpflanzungen am westlichen Rand des Wohngebietes

Im Westen grenzt der Landschaftsraum Olmiihlenbachniederung an das geplante Wohngebiet. Zur
Einbindung der geplanten Wohnbebauung in die Landschaft ist durch den ErschlieRungstrager auf
dem mit A 1 a und A 1 b gekennzeichneten und als Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgrenzten Streifen am westlichen Rand des
Wohngebietes eine 3-reihige Pflanzung aus Baumen und Strauchern anzulegen. Vorhandene Gehdl-
ze sind zu erhalten. Der Reihenabstand betragt 1,50 m, der Abstand in der Reihe 1 m. Der Abstand
der 1. Reihe von der westlichen Grenze der Bauflache betragt 2,50 m.

Fir die Flache A 1 ¢ hat der Bauherr diese MalRnahme durchzuftihren.

Aus den nachfolgenden Arten ist auszuwahlen:

Straucher (Pflanzqualitét leichte Straucher)

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Salix aurita Ohrchenweide
Salix cinerea Grauweide
Salix caprea Salweide

Salix purpurea Purpurweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball

Baume (Pflanzqualitat leichte Heister)

Alnus glutinosa Roterle
Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Wildapfel
Prunus padus Traubenkirsche
Salix fragilis Bruchweide

MaRRnahmen auf dem Flurstiick 376
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Der Landschaftsplan der Stadt Neubrandenburg (1. Fortschreibung 2003) weist den Feuchtgebieten

an den FlieBgewassern eine besondere Bedeutung zur Sicherung und Entwicklung des stadtischen
Biotopverbundsystems zu. Dazu gehort auch die Olmihlenbachniederung als Bindeglied zwischen
der Tollenseniederung und dem Tollensebecken.
Sie ist Teil des Flachenpools fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, der sicher stellen soll, dass Ein-
griffe in Natur und Landschaft, die am Ort des Eingriffs nicht zu kompensieren sind, eingriffs- und
funktionsbezogen an anderer Stelle und mit gré3tmaoglicher Effizienz ausgeglichen werden kdnnen.
Als Entwicklungsziel wird die Wiederherstellung von Feuchtwiesen genannt. In den unmittelbar an den
gebauten Stadtrand grenzenden Bereichen wird auch die Entwicklung flachiger Geholzbestande an-
gestrebt.
Das Flurstiick 376 ist Teil des Landschaftsraumes am Olmihlenbach und grenzt an die Alte
Rostocker Strale.
Die Flache ist Eigentum der Stadt Neubrandenburg.
Auf der mit A 2 gekennzeichneten und nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache sind durch
den ErschlieBungstrager folgende MalRhahmen durchzufihren:

Im stdlichen Teil des FS 376 sind 11 Roterlen Alnus glutinosa als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit

Ballen, Stammumfang mindestens 16 cm in Gruppen zu pflanzen.

Im nérdlichen Teil des FS 376 ist ein flachiger Gehdlzbestand von 500 m2 GroR3e zu entwickeln.

Folgende standortheimische Gehdlzarten sind gruppenweise anzupflanzen:

Alnus glutinosa Roterle
Fraxinus excelsior Esche

Prunus padus Traubenkirsche
Salix aurita Ohrchenweide
Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide
Salix fragilis Bruchweide.

Die Gehdlzgruppen sollen sich hinsichtlich der Gré3e und Zusammensetzung unterscheiden und ne-

ben den auf der Flache vorhandenen Weidenbtischen die Initialpflanzung fur die Gehdlzflache bilden.

6.6 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange der Umwelt und damit auch des Immissions-
schutzes zu bericksichtigen (8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB).

In Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich das Musiktheater "Alter Schlachthof". Planungsrecht
ist Uber den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 16 "Erlebnisgastronomie Alter Schlachthof"

hergestellt worden. Im B-Plan erfolgten entsprechende Festsetzungen, durchgefiihrte MalRhahmen
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am Obijekt sichern die Zulassigkeit in Nachbarschaft zu Wohnnutzungen. Die Parkplatze befinden sich

am Objekt; durch die umgebende Mauer erfolgt eine Abschirmung.

In Nachbarschaft des Objektes kommt es zeitweilig zwar durch den Park- und Suchverkehr zu einem
starkeren Verkehrsaufkommen (insbesondere in der "Grinen Stral3e"; die StralRe "Hinter der Griinden
Strale" ist davon weniger betroffen).

Fur das Bebauungsplangebiet sind jedoch durch das Musiktheater keine erheblichen Belastungen zu

erwarten.

Das Plangebiet liegt in Nachbarschaft vorhandener HauptverkehrsstralRen. Auf der Alten Rostocker
Stral3e hat sich die Belegung im Zuge des Ausbaus der Neuen Rostocker Stral3e deutlich reduziert.
Mitte der 90er Jahre ist fur die Stadt ein Schallimmissionsplan erarbeitet worden. Nach Schallpe-

gelermittlungen fur den Prognosewert Stral3enverkehr Tag ist in der alten Rostocker Stral3e von ei-

nem Beurteilungspegel < 50 dB(A) und im Gebiet von < 55 dB(A) auszugehen. Die schalltechnischen

Orientierungswerte im Allgemeinen Wohngebiet kdnnen eingehalten werden.

Im Flachennutzungsplan sind im Zusammenhang mit der geplanten, westlich im Abstand zum Plan-
gebiet verlaufenden Hauptverkehrsstral3e Malinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen vorgesehen. Der Schutz der in Nachbarschaft liegenden Wohnbebauungen ist im Zuge dieser
Mal3nahme ausreichend zu gewahrleisten.

Die zentrale Klaranlage der Stadt Neubrandenburg liegt ca. 800 m ndrdlich des Standortes (Luftlinie).
1999/2000 erfolgten Erweiterungen und Modernisierung (genehmigte Mal3nahmen / Belange des Im-
missionsschutzes wurden mit berticksichtigt). Mit Abdeckung der Klarbecken sind unzumutbare Ge-

ruchsbelastungen in den angrenzenden Stadtbereichen nicht zu erwarten.

6.7  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Elektro, Multimediadienste, Telekommunikation, Gas)
des Bebauungsgebietes kann Uber Anschlisse im angrenzenden Stadtgebiet sicher gestellt werden.
Die Stromversorgung ist tUber Erweiterungen des vorhandenen NS-Verteilungsnetzes moglich (Kabel-
verteilerschrank mit Einschleifung, Neuverlegung von NS-Kabeln im Plangebiet); die Gasversorgung
ist aus dem bestehenden Niederdrucknetz gegeben.

Bis in HOhe Haus 2 a liegt eine Trinkwasserleitung und endet mit einem Unterflurhydranten. Hier kann
angebunden werden; am Ende der ErschlieRung muss ein Gartenhydrant zur Rohrnetzspilung ange-
ordnet werden.

Das anfallende Schmutzwasser muss auf Grund der topographischen Situation tber ein Pumpwerk in
das vorhandene Kanalsystem eingeleitet werden, um es der Abwasserbehandlungsanlage der Stadt
Neubrandenburg zuzufuhren.

Das Niederschlagswasser der Strafl3e wird Uber eine parallel zur StraRe verlaufende Mulde gesam-

melt und versickert. Die Mulde ist 1 m breit und 20 cm tief auszubilden. Der Mindestabstnd zwischen
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Sohle der Mulde und héchstem mittleren Grundwasserstand hat 0,8 m zu betragen. Leitungsgebun-

dene Niederschlagswasserentsorgungen von den Grundstticken sind nicht vorgesehen.

Auf den Grundstlicken ist das unverschmutzte Regenwasser der befestigten Flachen und der Dach-
entwasserung als Brauchwasser zur Wiedergewinnung in Zisternen zu speichern. Um auch bei Stark-
und Dauerregen die Verwertung auf dem Grundstiick abzusichern, missen Mulden auf dem Grund-
stiick angelegt werden und der Uberlauf der Zisternen in die jeweilige Mulde des Grundstiickes ein-
binden. Die Zisterne ist nur ein Zwischenspeicher und keine Anlage der Regenwasserentsorgung. Der
Mindestabstand zwischen Sohle der Mulde und héchstem mittlerem Grundwasserstand hat 0,8 m zu
betragen.

Die Mulden sind in Bereichen mit versickerungsfahigen Boden anzulegen, d.h. innerhalb der im Plan
festgesetzten Bauflachen. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist das Anlegen von Mul-
den nur gestattet, wenn die Versickerungsfahigkeit nachgewiesen ist.

Die Regenwasserentsorgung ist auf den Grundstiicken so abzusichern, dass die Nachbargrundstiicke
nicht belastet werden.

Zur Minimierung des Regenwasseranfalls auf den Grundstiicken werden Grindachlésungen und Teil-

versiegelungen von Flachen empfohlen.

6.8  Auswirkungen der Planung auf Boden, Naturund L~ andschaft sowie

Mafinahmen zu ihrer Kompensation

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Landesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die 0kologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréachtigen kénnen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintréachtigungen sind durch

MalRnahmen des Naturschutzes auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren.

§ 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestimmt, dass bei Eingriffen auf Grund der Aufstellung
von Bebauungsplanen Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften
des BauGB zu entscheiden ist.

Die Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt sowie die Eingriffsregelung nach
dem BNatSchG sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berucksichtigen. Der Vorhaben be-
zogene Bebauungsplan Nr. 29 "Hinter der Grinen Straf3e" Uberplant Flachen am Rand der Innen-
stadt, die Uber lange Zeit als Kleingarten genutzt wurden. Der Bebauungsplan umfasst nur anthropo-
gen beeinflusste Biotope niedriger Wertstufen. Es sind keine Funktionen mit besonderer Bedeutung
betroffen. Das Plangebiet wird dem Freiraum — Beeintrachtigungsgrad 1 zugeordnet, fir den bei der
Ermittlung des Kompensationsbedarfs der Korrekturfaktor 0,75 anzuwenden ist.

Bei den Flursticken 363/1 und 364/1 handelt es sich um Flachen im baulichen Innenbereich. Ein

Ausgleich ist hier nicht erforderlich.
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Diese Flachen werden bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs ausgeklammert. Der Eingriffs-

raum umfasst somit nicht den gesamten Geltungsbereich.

Quialifizierte landschaftliche Freirdume sowie faunistische Sonderfunktionen sind nicht zu berticksich-
tigen.

Im Bereich der direkten Einwirkungen mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrdchtigungen wurden
folgende Biotoptypen erfasst:

- luckige Baumreihe

- aufgelassene Kleingartenanlage

- Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt.

Infolge der geplanten Bebauung sind folgende bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen zu erwarten:

Stadt- und Landschaftsbild

Die Umnutzung der Brachflachen und die Begrinung der Grundstiicke werten das Stadtbild auf. Die

Abrundung der Bebauung am Rand der Innenstadt wird das Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Boden

Das Plangebiet ist gegenwartig bis auf Reste der urspriinglichen Bebauung unversiegelt.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich im dstlichen Teilbe-
reich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO. In den westlichen Teilbereichen wird mit der festgesetz-
ten Grundflachenzahl von 0,3 die Obergrenze (GRZ 0,4) um 25 % unterschritten.

Wenn das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung vollstéandig ausgenutzt wird, kann insgesamt eine
Flache von ca. 2.300 m? bebaut und versiegelt werden. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von
ca. 36 %.

Die Versiegelung von Flachen wird bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs bericksichtigt, in-

dem das Kompensationserfordernis um einen Betrag von 0,5 erh6ht wird.

Wasser

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird vorschriftsmafig entsorgt, so dass keine erhebli-
chen Auswirkungen auf Oberflachengewasser zu erwarten sind.

Die mit der Bebauung verbundene Versiegelung fiihrt zu einer Verminderung der Grundwasserneubil-
dung, zur Erhéhung der Abflussrate sowie zur starkeren Belastung der Vorfluter. Wegen des hohen
Grundwasserstandes ist die Versickerung von Niederschlagswasser eingeschrankt. Dies trifft beson-
ders nach Starkregen zu.

Andererseits sichert die Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4, dass auf den Grundstiicken ein hoher
Anteil Vegetationsflache entsteht und MaRhahmen zur Speicherung sowie zur Versickerung des Nie-
derschlagswassers verwirklicht werden kénnen.

Die Abflussrate wird reduziert durch die Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungsarten fur We-

ge und Zufahrten.
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Klima

Die geplante Bebauung bewirkt keine erheblichen Veranderungen des Lokalklimas. Die randlichen

Gehdélzpflanzungen wirken als Windschutz.

Vegetation
Der mit der geplanten Bebauung verbundene héhere Versiegelungsgrad fuhrt zu einer Reduzierung

der Vegetationsflache. Der Riickgang betrifft die Ruderalflachen der aufgelassenen Kleingartenanla-
ge. Auf den innerhalb der Bauflachen neu entstehenden Vegetationsflachen wird das Artenspektrum
weit gehend dem von Kleingarten entsprechen. Es werden Zierpflanzen, gartnerische Nutzpflanzen
und Arten der Gartenwildkrautgesellschaften vorkommen.

Die Satzung zum Schutz des Geholzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Beschlussnummer
1233/50/99) vom 3. Juli 1999 erklart alle Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 0,30
m und Obstbaume mit einem Stammumfang tber 1,00 m zu geschitzten Gehdlzen.

*Auf Grund des Ausbaus der StralRe miissen drei der insgesamt 5 Birken entfernt werden (siehe auch Punkt
6.5.2). Sie weisen einen Stammumfang von 55 cm, 58 cm und 47 cm auf.

Die zu erhaltenden beiden Birken sind gemaR DIN 18920 vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Das gilt auch
fur vier Obstbaume (3 Apfelbdume und ein Birnbaum), die zu erhalten sind.

Auf den Bauflachen stehen weitere Baume, die gemaR der Satzung zum Schutz des Gehdlzbestan-
des in der Stadt Neubrandenburg geschitzt sind und nicht mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt
werden (s.a. Punkt 3.9.3):

1 Birke Stammumfang (STU) 53 cm
3 Eschen STU 31, 32,49 cm

1 Weide STU 98 cm

1 Birnbaum STU 105 cm

1 Kirschbaum STU 136 cm

1 Pflaumenbaum STU 123 cm.
Fur die geschitzten Baume, die nicht erhalten werden kénnen, muss im Rahmen des Planverfahrens

eine Ausnahmegenehmigung beantragt werden.

Zum Ausgleich des Eingriffs in den Vegetationsbestand wurden verschiedene MalRhahmen zur Be-
grinung des Plangebietes festgesetzt. Die Pflanzbindungen gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB wurden
in Punkt 6.5.2 detailliert erlautert und begriindet.

Die Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ge-
maf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden im Punkt 6.5.3 beschrieben.

Im Punkt 6.9.3 der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sind der Biotopbeseitigung durch Baumfal-

lung die Malinahmen zur Kompensation dieses Eingriffs zugeordnet.

*Kursiv: Laut Protokoll der Stadtvertretung vom 16.12.2004 s  ind die zwei Birken nicht mit einem Erhal-
tungsgebot zu schiitzen. In dem erteilten Bescheid d  er Stadt Neubrandenburg zur Baumfallung der zwei

Birken vom 21.12.2004 wurde eine Ausgleichspflanzun g als Auflage erteilt.
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Fauna

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Fauna bewerten zu kénnen, wurde vom Biro Grinspek-
trum, Landschaftsdkologie Dr. Volker Meitzner eine gutachterliche Stellungnahme erstellt. Im Mai und
Juni 2004 wurden die Avifauna und die Amphibienfauna erfasst und die Ergebnisse im Kurzbericht zu
den faunistischen Kartierungen vom 17.06.2004 dokumentiert.

Es wurden 28 Vogelarten erfasst, darunter 25 Brutvogelarten, 1 Nahrungsgast und 2 rastende
Arten. Die relativ grol3e Anzahl nachgewiesener Vogelarten belegt den grofRen Nischenreichtum und
die Ungestortheit der Flache. Alle kartierten Arten sind nach der Bundesartenschutzverordnung be-
sonders geschitzt. Zudem sind der Rohrschwirl und der Turmfalke streng geschitzt. Zwei Brutvogel-
arten (Beutelmeise und Wacholderdrossel) gelten nach der Roten Liste in Mecklenburg-Vorpommern
(RL M-V) als potenziell gefahrdet.

Amphibien wurden nicht beobachtet. Aus friiheren Kartierungen sind aus der weiteren Umgebung der
Teichfrosch, die Erdkréte und der Laubfrosch bekannt. Davon ist vor allem die Erdkrote in der Lage,

weitere Strecken zurlick zu legen und kann auch gelegentlich im Plangebiet erwartet werden.

Mit der Umnutzung des Plangebietes wird es zu einer Umformierung der Vogelfauna kommen. Sto-
rungsempfindliche Arten wie Beutelmeise und Wachholderdrossel werden das Gebiet verlassen und
sich neue Brutplatze suchen. Unempfindliche Arten und Kulturfolger werden sich ansiedein.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sollen Rodungsarbeiten nur durchgefiihrt werden,
soweit sie erforderlich sind. Mindestens vier alte Obstbaume werden erhalten. Rodungs- und Bau-
mafl3nahmen sind in der Zeit vom 1. Oktober bis 14. Méarz durchzufihren.

Mit grol3er Wahrscheinlichkeit werden sich Erdkréten zur Nahrungssuche im Plangebiet aufhalten.
Vertiefungen jeglicher Art sind so zu sichern, dass Amphibien nicht hineinfallen kénnen bzw. diese
selbststandig wieder verlassen kdnnen.

Unter Berticksichtigung dieser MalRnahmen und der umfangreichen geplanten Gehdlzpflanzungen
wird eingeschétzt, dass die Umnutzung der ehemaligen Kleingarten zu einem Wohngebiet keine er-

hebliche und nachhaltige Beeintréachtigung der Fauna bewirkt.
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6.9 Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung

6.9.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung

Biotoptyp Flachen - Wert- Kompensationserfor - Flachen -
verbrauch stufe dernis + Zuschlag Ver- aquivalent fir
siegelung x Korrek- Kompensation
turfaktor Freiraumbeein-
trachtigungsgrad
Nr. Bezeichnung
13.7.3 Aufgelassene Klein- 1.307 1 (1+0,5)x0,75 1.470
gartenanlage
14.7.3 Wirtschaftsweg, 369 0 (0,5+0,5)x0,75 277
nicht oder teilver-
siegelt
Kompensationsflachenbedarf fur Flachenversiegelung 1.747

(Grundlage: Hinweise zur Eingriffsregelung, Schriftenreihe des LUNG M-V Heft 3, 1999)

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp Flachen - Wert- Kompensationserfor - Flachen -
verbrauch stufe dernis + Zuschlag Ver- aquivalent fir
siegelung x Korrek- Kompensation
turfaktor Freiraumbeein-
trachtigungsgrad
Nr. Bezeichnung
13.7.3 Aufgelassene Klein- 3.181 1-2 1x0,75 2.386
gartenanlage
Kompensationsflachenbedarf fir Funktionsverlust 2.386

Der Kompensationsbedarf aus Flachenversiegelung und Funktionsverlust betragt
1.747 + 2.386 = 4.133.

6.9.2 Geplante Maflinahmen fir die Kompensation
Als Ausgleich fur Flachenversiegelung und Funktionsverlust sind folgende Kompensationsmaf3nah-

men fur das Plangebiet des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes, einschliel3lich des Vorhaben-

und ErschlieBungsplanes, vorgesehen:

Flachen -
aquivalent

Kompensationsmafnahme Flache mz Wert- Kompensations - | Wirkungs -

stufe wertzahl faktor

Anpflanzen von Geholzen 860 2 3,5 1
am westlichen Rand aulRer-
halb des Plangebietes

3010

Entwicklung eines flachigen 500 2 3 0,75
Gehdlzbestandes auf dem
FS 376

1.125

Gesamtumfang der Kompensation 4.135

(Flachenaquivalent fir Kompensation)

6.9.3 Biotopbeseitigung durch Baumféllung und MalRna hmen zur Kompensation
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GemalR Geholzschutzsatzung ge -

schitzte B&ume ohne Erhal- |Ersatz- |als Ersatz zu | Kompensationsmalinahmen
tungsgebot faktor | pflanzende
Anzahl, Art und Gehdlz - Baume
Stammumfang gruppe
(STU in cm)
4 Laubbaume 30-50 1 4 GemalR Festsetzung 1.3.1 ist im
davon StralRenraum Hinter der Griinen
1 Birke (47) Stral3e" eine italienische Erle Alnus
3 Eschen (31,32,49) cordata als Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, Stammumfang mind. 16 cm
durch den ErschlieBungstrager zu
pflanzen.
4 Laubbaume 51-100 2 8 GemalR Festsetzung 1.3.4 sind
davon durch den ErschlieBungstrager auf
3 Birken (53,55,58) dem Flurstiick 376 11 Roterlen Al-
1 Weide (98) nus glutinosa als Hochstamm, 3 x
verpflanzt, mit Ballen, Stammum-
fang mind. 16 cm in Gruppen zu
pflanzen.
3 Obstbdume 101 - 150 3 9 Gemall Festsetzung 1.3.2 sind
davon durch den ErschlieBungstrager im
1 Birne (105) Wohngebiet 9 Obstbdume zu pflan-
1 Kirsche (136) zen.
1 Pflaume (123)

6.9.4 Bilanzierung

Die Gegenuberstellung vom Kompensationsflachenaquivalent-Bedarf gemafR Punkt 6.9.1 = 4.133 und
dem Flachenaquivalent der Kompensation gemafld Punkt 6.9.2 = 4.135 zeigt, dass der Biotopwert
nach der MaRnahme dem Biotopwert vor der Ma3nahme entspricht. 8 Laubbdume und 3 Obstb&u-

me, die gemal Geholzschutzsatzung geschitzt sind, kdnnen nicht erhalten werden. Als Ersatz sind

12 Laubbaume und 9 Obstb&aume zu pflanzen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die festgesetzten MalRnahmen innerhalb und auf3er-

halb des Plangebietes ausgeglichen.
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6.10 Flachenbilanz

Plangebiet gesamt ca. 8.500 m?
Geltungsbe

reich
Vorhaben bezogener Planbereich,

einschlieB3lich Geltungsbereich Vorhaben-

und ErschlieBungsplan ca. 6.400 mz 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 5.900 m2 92,2 %
Verkehrsflache ca. 500 m2 7,8 %

Ausgleichsflachen mit

Malnahmen zur Kompensation

des Eingriffs ca. 2.100 mz
A1la-b ca. 700 m2?
A2 ca. 1.240 m?
Flachen mit Anpflanzgebot ca. 160 m?

7.0 Hinweise

1. Von dem zustandigen Kataster- und Vermessungsamt wird im Rahmen von Liegenschaftsvermes-
sungen das Aufnahmenetz schrittweise erneuert. Diese neu geschaffenen Aufnahmepunkte (AP) sind
entsprechend dem Gesetz Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster Mecklenburg-
Vorpommern (VermKatG) zu schiitzen. Im Zuge der Bauausfiihrung ist bei Verlust bzw. abzusehendem
Verlust der Aufnahme- und Grenzpunkte Mitteilung zu machen.

2. Geholzschutzsatzung — Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes findet die Satzung
zum Schutz des Gehdélzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehdlzschutzsatzung) Anwendung.
Sofern die Festsetzungen den Bestimmungen der Gehdlzschutzsatzung widersprechen, gehen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes vor (8 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. 8§ 26, Abs. 1 LNatG M-V)

3. In der Verkehrsflache (Mischverkehrsflache) sind geeignete und ausreichende Trassen fir die Unter-
bringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
.Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesell-
schaft fur Straf3en- und Verkehrsanlagen, Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.
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