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Anlage zur Drucksache Nr. 1V/ 494 Stand Mai 2006

STADT NEUBRANDENBURG

3. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3

,Neustrelitzer Strafle/Badeweg”
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Fachbereich Stadfplanung und Umwelt, Abt. Bauleitplanung

Begriindung zur 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
,Neustrelitzer Stral3e/Badeweg”

Stand Mai 2006
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1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadt Neubrandenburg hat 1992 auf der Basis eines siGdtebaulichen Wettbewerbs einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan zur Bebauung des Bereichs Badeweg/Neustrelitzer StraBe beschlossen. In der Fol-
ge wurde im nérdlichen Teilbereich das Planungskonzept teilweise umgesetzt. Der sidliche Teil, der an das
Jahnstadion und den Gétenbach grenzt, konnte auch nach erneuten Uberarbeitungen des stcdtebaulichen
Konzeptes (1. vereinfachte Anderung 1998, 2. Anderung 2003) keiner Bebauung zugefiihrt werden. Trofz
Bemihungen des Grundsfiickseigentimers, seine Flachen in der vertraglich vereinbarten Weise zu entwi-
ckeln, konnten die Planungen nicht umgesetzt werden.

Mit der vorliegenden 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 3, Neusteliizer Stro-
Be/Badeweg " sollen die Rechtsgrundlagen fiir die Einordnung einer Seniorenresidenz geschaffen werden.
Der als Mischgebiet mif der Zweckbestimmung , Wohn- und Geschéfishaus” festgesetzte Bereich entlang
der Neustrelitzer StraBe bleibt nach § 12 Abs. 4 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans (Sicherung der L&rmschutzbebauung), ebenso wie die westlich an das Seniorenheim “angrenzende
Teilflache, die als Parkanlage festgesetzt werden soll.

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB wird das Verfahren als vereinfachtes Verfahren durchgefihrt, so dass die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelipriffung nicht besteht.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekannimachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 03.05.05 (BGBI. | S. 1224)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | S.132),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466)
Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung) i.d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.02 (BGBI. S.
1193), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.06.04 (BGBI. | S.1359), in Kraft am 20.07.04
Gesefz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPC) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.06.05 BGBI. | S. 1757)
Gesetz iiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg- Vorpommern
(Landesplanungsgesetz- LPIC) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20.05.98 (GS MV Cl.
Nr. 230-1; GVOBI. MV S. 503) T

- landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (lBauO MYV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
06.05.98 (GVOBI. MV S. 468), zuletzt gedndert durch Cesetz vom 16.12.03 (GVOBI. MV S.
690)
landesnaturschutzgesetz Mecklenburg- Vorpommern (INatG MV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.10.02 (GVOBI. MY 2003 S.1), zulefzt gedndert durch Gesefz vom 17.12.03 (GVOBI. MV
2004 S.2)
Cesetz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung in Mecklenburg- Vorpommern (LandesUVP-Gesetz-
LUVPG MV) vom 09.08.02 [GVOBI. MV S. 531, 631), gedndert durch Gesetz vom 24.06.04
(GVOBI. MV S. 302)
Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg- Vorpommern (KV MV) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 13.01.98 (GVOBI. MV S. 29, ber. S. 890), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.02.04
(GVOBI. MV S. 61), in Kraft am 04.03.04
Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.08.02 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuleizt gedindert durch Beschluss der
Stadivertretung vom 03.03.05, in Kraft am 24.03.05 (Stadtanzeiger Nr. 3, 14. Jahrgang)

Die gednderten Textpassagen sind kursiv gedrucki.
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2.2 Planungsgrundlagen
> Digitale Stadtkarte der Abt. Geoinformation und Vermessung der Stadt Neubrandenburg

Stand Topographie: Mai 2006

Stand Kataster: Mai 2006
Hohenbezugssystem: HN

Llagebezug: System Neubrandenburg
im MaBstab: 1:500

> 1. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 “Neustrelitzer
Strafe/Badeweg”
> 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 “Neustrelitzer Strale/Badeweg”

» Vorhaben- und ErschlieBungsplan EWS vom August 2005 und Okiober 2005
> Larmimmissionsprognose SKH vom Juni 2002 und vom April 2005

3 Réumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im MafBstab 1 : 500 dargestellt und um-
fasst eine Fléche von ca. 2,3 ha. Er ersireckt sich auf folgende Flurstiicke der Flur 7 der Gemarkung Neu-
brandenburg:

Flursticke 179/5, 246/3, 252/4/5/7/8/9/10/11, 254/2/3,

259/8/11/14/16/17/18 /19,260/2/ 4/5/6, 261/3/6/7/9/10/11,
263/10/12/14/15/16/17/19/20/21/23/25/26/27/28/29/30/31, 265/4/5/6/7,
266/4/5/6/7,267/4/5/6/8/9, 268/4/5/6/8/9, 269/6/7/13/14/15/16,
270/8/11/12/13/14,271/9/12/13/14/15/16.

Das Plangebiet befindet sich sidlich des Stadtzentrums und wird begrenzt durch:

im Norden: Flurstick 253/1 sowie die Sidgrenze der Grundstiicke SchwedenstraPe 1 und 2
und der Neustrelitzer StraBe 24,

im Osten:  die westliche Fahrbahnkante der Neustrelitzer Strafe,

im Siden: die nérdliche Unterkante der Béschung (Mittelwasserlinie) des Gatenbachs,

im Westen: die westliche StraBenbegrenzungslinie des Badewegs, den &stlichen AuBenzaun des
Jahnstadions und das Flurstiick 179/4 ( Regenwasserpumpwerk).

4 Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aus dem Fléchennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet mit der Zweckbestimmung , Wohn- und Geschdfishaus”
im nérdllichen Bereich , ,Seniorenresidenz” im siidéstlichen Bereich und die Festsefzung des westlich
angrenzenden Bereichs (im Flachennutzungsplan als W dargestellt) als Parkanlage entspricht den Darstel-
lungen und inhaltlichen Aussagen des Flachennutzungsplans der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der

2. Anderung 2005. Damit entspricht der vorliegende Eniwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
dem Eniwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

5 Beschaffenheit des Plangebietes

5.1  Ausgangssituation

Innerhalb des Gebietes sind kaum Héhenunterschiede zu verzeichnen. Das Celénde weist eine

ebene Topographie auf.

Zurzeit sind die ehemals fir VWohnbauland genutzten Fléchen teilweise geméB dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr 3 ,Neustrelitzer Strafe/Badeweg” als Wohnbauland genutzt, weitere Fléchen liegen
brach und konnfen der geplanten Nutzung nicht zugefihrt werden. Entlang der Neustrelitzer StraPe befin-
den sich 5 leergezogene ehemalige Wohnhduser, die an dieser wichtigen StadthauptsiraBe einen stadte-
baulichen Missstand darstellen.

Ein moglichst zu schiitzender Aufrahmepunkt liegt im Geltungsbereich des B-Plans auflerhalb des Ande-
rungsbereichs.
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6 Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

6.1  Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stddiebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB auf
gefihrten Planungsleitstzen zu gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natiirlichen lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Innerhalb des Plangebiets soll
die Nutzung der Flache neu geordnet werden.

Mit der 3. vereinfachten Anderung der zurzeit rechtskrdftigen 2. Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans soll Baurecht fir den Neubau einer Seniorenresidenz mit privater Parkanlage sowie die fir
das Seniorenheim erforderliche Zufahrt und die Stellpléitze geschaffen werden.

Gleichzeitig sollen der Bereich enflang der Neustrelitzer StraBe nach § 12 Abs. 4 BauGB als Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Sicherung der larmschutzbebauung) und der wesilich an das
Seniorenheim angrenzende Bereich, der als Parkanlage festgesetzt wird, in die 3. Anderung einbezogen
werden.

Der bereits bebaute Bereich Badeweg 7, @, 11 und 13 bleibt in der Fassung der 1. vereinfachten Ande-
rung Bestandteil der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Das Verfahren zur 3. Anderung wird gema § 13 Abs. 1 BauGB als vereinfachtes Verfahren durchgefihrt.
GemaB § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweliprifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach §
2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Safz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar

sind, abgesehen.

6.2 Anderungsbereich geplante Seniorenresidenz entlang des Gétenbachs

6.2.1 Vorhabenbeschreibung

Auf dem ca. 7.000,00 m? groPen Gelénde an der Neustrelitzer StraBe in Neubrandenburg ist der Neu-
bau eines Seniorenpflegeheimes mit ca. 125 Pflegeplatzen und ergénzend eine Parkanlage geplant.

Der Bereich des Seniorenpflegeheims umfasst eine ca. 4.770 m2 grofie Flache, auf der sich das Gebéude
des Pflegeheims, die ErschlieBungsanlagen und ein Park befinden. Im Pflegeheim sind hauptséachlich 1-Bett
Pllegezimmer vorgesehen.

Das Gebdude des Pflegeheims ist als straBenbegleitender Baukdrper mit vier Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss mit Satteldach vorgesehen. Der Haupteingang zeigt in Richtung Neustrelitzer Strabe. Die
Speiserdume und die vorgelagerte grofie Terrasse zeigen in Richtung Gétenbach. Im Westen schlieft sich
an das Gebdude der ca. 1180 m2 groPe Park der Seniorenresidenz an.

Parallel zur nérdlichen Gebéudeseite verlduft der ErschlieBungsweg fir den Komplex des Pflegeheims. Der
Fahrweg endet in einem Wendebereich, an den die erforderlichen Stellplétze (16) angegliedert sind. Die
Behindertenstellplatze sollen punktuell am Geh- und Radweg in langsaufstellung zum Fahrweg angeboten
werden.

Je Ebene sind zwei Pflegegruppen, jeweils mit Pflegebad und Fékalienspiile, geplant. Im Erdgeschoss be-
finden sich Verwaltungs- und Versorgungsrédume sowie Pllegeeinheiten. Der Haupteingang befindet sich an
der Strafenseite. Insgesamt dienen vier Treppenhduser und ein Aufzug der Verteilung auf die Ebenen. Der
Zugang zum grofen Tagesraum mit direki angegliederter Catering-Kiiche erfolgt von hier aus.

Das Gebaude ist teilunterkellert. Im Keller befinden sich Technik, Nutzungsrdume fiir das Personal und la-
gerréume.

Die Fassaden erscheinen gestaffelt und in ihrer Sirukiur durch die Vor- und Riickspringe (Erker) sehr ab-
wechslungsreich. Die verwendeten Materialien, wie Glas, Holz und Stahl, sprechen fiir eine zeitgemdBe
Architektur. Der Entwurf ist hauptséchlich auf die Bedirfnisse dlterer, pflegebedirftiger Menschen abge-
stimmt. Die anschliePende Parkanlage der Seniorenresidenz dient der o&ffentlichen Kommunikation und
schafft die Verbindung zur AuBenwelt.
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6.2.2. Art der baulichen Nutzung
An  der Neustrelitzer StraPe wird ein Seniorenpflegeheim eingeordnet. Pflegeheime sind als Anlage fir
soziale/gesundheitliche Zwecke gem. § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO 1990 in Mischgebieten allgemein zu-

lassig.

Der in der 2. Anderung des Bebauungsplans festgesetzte Bereich des Arztehauses entfallt. Der Baukérper
des Pflegeheims riickt an die Stelle des Arztehauses vor und bildet die straPenbegleitende Bebauung. Wei-
tere Nutzungen mit eigensténdigen Gebduden sind innerhalb des Planbereichs Seniorenresidenz  nicht
moglich. Das Erfordernis fir eine &ffentliche StraPenverkehrsfléche enttallt daher.

Als Eigenart des geplanten Seniorenpflegeheims ist zu beriicksichtigen, dass das Gebiet insbesondere im
osilichen Bereich erheblich durch den Verkehrslarm der angrenzenden HauptverkehrsstraBe (ca. 23.000
Kfz pro Tag) beeintrachtigt wird. Larmempfindliche Réume sind gemaB DIN 4109 gegenAubenlérm zu
schiitzen. Die Stadt Neubrandenburg hat ein Larmschutzgutachten in Auftrag gegeben, das u. a. konkrete
Vorschlage zum Larmschutz macht (siehe Anlage 1).

Der Bereich westlich der geplanten Parkanlage des Seniorenpflegeheims wird als Parkanlage festgesetzt.
Anstelle der urspriinglichen Vorhabenkonzeption — Geschosswohnungen in Stadtvillen — und des gemaf der
2. Anderung sich bis hierher ersireckenden Pflegeheims soll in diesem Bereich nun auf Wohnbebauung
verzichtet werden.

6.2.3 Mab der baulichen Nutzung

Die bisher geltenden Grundfléchenzahlen fir das Seniorenpflegeheim werden beibehalten. Damit werden
in den Baugebieten die nach § 17 BauNVO allgemein zulassigen Hochstimafle von 0,6 fir Mischgebiete
ausgeschopft. Eine infensive Ausnutzung dieser zur Verdichtung geeigneten Innenbereichsfléchen verhindert
zusatzlichen Fléchen- und Landschafisverbrauch und entspricht somit der Forderung des Gesetzgebers nach
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Im vorderen Teil der Seniorenresidenz wird die bisherige Festsetzung von zwingend 4 Vollgeschossen bei-
behalten, um eine wirksame Raumkante an der Neustrelitzer Strafle zu sichern.

Das geplante Seniorenwohnheim ist zwar als viergeschossiges Gebdude geplant. Eingeschossige Anbau-
ten, z. B. die Uberdachung der Terrasse durch einen Wintergarten, sollen aber nicht ausgeschlossen sein.
AuBerdem besteht in dem rickwdrtigen Bereich der Seniorenresidenz das stédiebauliche Erfordernis einer
zwingend 4-geschossigen Bebauung nicht. Der Bereich der Seniorenresidenz wird daher in der Weise
gegliedert, dass im hinteren Bereich 4 Vollgeschosse als HochstmaB zuldssig, aber nicht zwingend erfor-

derlich sind.

6.2.4 Hohe, Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache

Die im Bereich der Seniorenresidenz festgesetzte maximale Trauthdhe Gber Oberkante Strafe oder Wohn-
wege muss aufgrund der kompakteren Ausfihrung des Pflegeheimgebdudes geringfigig von max. 14,0 m
auf max. 14,5 m erhdht werden. Wegen der Geringfiigigkeit der Erhdhung sind negative Auswirkungen
auf das Stadtbild und die Nachbarschaft nicht zu erwarten. Die Firsthéhe wird sich nicht verandern.

Innerhalb des Plangebiets wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Da die tberbaubaren
Flachen durch die Festsefzung von Baugrenzen klar definiert sind, ist die Festsetzung einer Bauweise nicht

erforderlich.

Die Baugrenzen missen aufgrund der gednderten Baugebietsflachen angepasst werden.

6.2.5 Verkehr / ErschlieBung

Die Seniorenresidenz ist Uber die Neustrelitzer Strafe an das iberériliche Verkehrsnetz angeschlossen. Da
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Festsetzung einer offentlichen Verkehrsfléiche. Die ErschliePung des geplanten Wohn- und Geschdfishauses
im Mischgebiet enflang der Neustrelitzer StraBe nérdlich der Seniorenresidenz wird Uber ein Geh- und
Fahrrecht festgesetzt, dber das gleichzeitig die Seniorenresidenz aus sidlicher Richtung und aus Richtung
Stadtzentrum iiber den Badeweg erreichbar sein soll.

Die im Ursprungsplan festgesetzte breite Querverbindung zwischen der Neustrelitzer Strabe-ond dem Ba-
deweg wird aufgegeben, um das Gebiet vor gebietsfremdem Verkehr, z. B. Zielverkehr zum Stadion, zu
schitzen. Der 3 m breite Wohnweg wird als direkte FuBwegverbindung zum Badeweg beibehalten.
Ergdnzend sind innerhalb des Bereichs Seniorenpflegeheim die privaten ErschlieBungsflachen und die not-
wendigen Stellplatzfléchen dargestellt.

Angesichts des verénderten Bebauungskonzeptes wird der Stellplatzbedarf neu berechnet. Uberschlégig it
von folgendem Mindesistellplaizbedarf auszugehen:

NUTZUNG UMFANG RICHTZAHLEN BEDARF
Seniorenpflegeheim: ca. 125 Betten 1 je 6-10 Betten mind. 13 ST
Gesamt mindestens: 1881

Im vorliegenden Plan ist mit 16 Stellpléizen mehr als die Mindeststellplatzanzahl dargestellt. Die Behinder-
tenstellplatze (mind. zwei) sollen punkivell am Geh- und Radweg in Langsaufstellung auf dem privaten Fr-
schlieBungsweg gehwegseitig angeboten werden.

6.2.6 Ver-und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Gas, Strom und Telekommunikation sowie die Ab-
wasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an die zentralen Anlagen der Ver- und Entsorgungstréger.

Das Niederschlagswasser soll, soweit mdglich, Uber das &ffentliche Kanalnetz, tber in den privaten Freifla-
chen anzulegende RegenwasserRickhalteteiche und iber eine Einleitung in den Gatenbach entsorgt wer-
den. Die Einleiting des Niederschlagswassers in den Gétenbach bedarf der wasserechtlichen Filaubnis.
Diese ist durch den Vorhabentréger beim Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur als zusténdige Wasserbe-
hérde fir Gewdisser erster Ordnung zv beantragen. Ein redlisierbares Konzept zur Regenwasserbewirtschaf-
tung wird im Rahmen der Baugenehmigungsplanung vorgelegt werden.

Die Stadt Neubrandenburg gewdhrleistet eine ausreichende Léschwasserversorgung (Grundschutz) im Rah-
men des [6schwasservertrags zwischen Stadl und Stadiwerken. Bei Bauvorhaben mit erhdhtem Brand- oder
Personenrisiko hat der Bauherr fiir die Bereitstellung der Uber den Grundschutz hinausgehenden L&schwas-
sermenge zu sorgen (Objekischutz). Der angrenzende Gatenbach kann als natirliche L&schwassereninah-
mestelle genutzt werden.

Die Millentsorgung kann problemlos von den &ffentlichen und privaten Verkehrsflachen aus erfolgen. Miill
fahrzeuge kénnen in der Wendeanlage des privaten Erschliefungsweges wenden.

Innerhalb der Wegeparzellen 269/13 und 270/11 sind bereits Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager
verlegt, die durch das geplante Pflegeheim Gberplant werden. Die Leitungstrasse muss auf Kosten des Vor-
habentragers verlegt werden. Diesbeziiglich ist im Rahmen der Baugenehmigungs- oder Ausfihrungspla-
nung eine verbindliche L&sung mit den betroffenen Ver- und Entsorgungsirdgemn zu finden.

D/'e Sfaa’/wefke feilfen mit, dass im B- P/angeb/'e/‘ ein ausgebaufes Femwdrmenefz vorbano’en isl, 50 0’055 die
Der im B-Plangebiet vorhandene leitungsbestand ist zu schiitzen. Bei Ausbau von Verkehrsfldchen sind vor-
handene Schachte und Armaturen den neven Héhen anzupassen.

Eine Uberbauung der vorhandenen Kabel und leitungen ist nicht zuldssig.

Die notwendigen MaBnahmen zur Umverlegung sind im Zuge der weiteren Flanung gesondert mit neu.sw
abzustimmen. Alle sich daraus ergebenden Kosfen tdgt der Verursacher.



674

3. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 ,Neustrelitzer Strabe /Badeweg” ~= 8

6.2.7 Grinordnung

Innerhalb des Plangebiets waren urspriinglich ca. 1500 m? private Griinfléchen mit den Zweckbestimmun-
gen Parkanlage und Spielplatz, eine ca. 400 m2 groPe Fléche zum Anpflanzen von Laubb&umen und
Strduchern, 12 anzupflanzende Béume und ein zu erhaliender Baum festgesetzt. Bei Letzterem handelt es
sich um eine Fiche an der Grenze zwischen den Flursticken 268/7 und 269/10.

Die gednderte Vorhabenskonzeption erfordert eine Anderung des bisher noch nicht umgesetzten Griinkon-
zepfes. Angesichts der geplanten Nutzung — Seniorenpflegeheim — wird eine private Parkanlage innerhalb
des Bereichs eingeordnet. Die zu einer Parkanlage zu entwickelnden privaten Grundstiicksbereiche sind im
vorliegenden Plan als Fléche zum Anpflanzen von Laubb&umen, Strduchemn und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Entsprechend der textlichen Festsetzung sind auf der ca. 1182 m? groBen Flache mindestens
12 hochstammige Laubbéume mit einem Stammumfang von mind. 12 = 14 cm  einzeln stehend oder in
Gruppen zu pflanzen und zu erhalten. Weitere Pflanzanweisungen sowie eine Arfenliste sind nicht vorge-
geben, um der ausfihrenden Griinplanung nicht vorzugreifen. Der Vorhabentrager ist an einer umfangrei-
chen Grilngestaltung interessiert, um die Wohnqualitét und Attraktivitét der geplanten Seniorenwohnanlage
zu erhdhen. Die Stadt hat im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. iiber ein Pflanzgebot gemaf
§ 178 BauGB Maglichkeiten, die vorgesehene Herrichtung der Parkanlage sicherzustellen.

Dariiber hinaus sollen auf dem Gelénde weitere Laubbaume gepflanzt werden. Innerhalb des
Anderungsbereichs fir das Seniorenpflegeheim ist das Anpflanzen von 20 hochstammigen; -
standortgerechten Laubbdumen festgesetzt. Die in der Planzeichnung markierten Standorte kénnen bei
Bedarf etwas verschoben werden. Neben dieser festgelegten Mindestbegriinung ist eine weitergehende
Bepflanzung der Stellplatzbereiche und der sonstigen Grundstiicksfléchen maglich.

Innerhalb der geplanten angrenzenden Parkanlage ist eine markante Eiche mit 76 cm Stammdurchmesser
zum Erhalt festgesetzt. Der Baum ist in das Freifldchenkonzept zu integrieren. Der Erhalt der vorhandenen
Obstbdume ist zu prifen. Die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden (§ 20 BNatSchG).

6.2.8 larmschutz

Im Rahmen der Bauleitolanung zur 2. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 3 wurde ein
larmschutzgutachen erstellt, dass neben einer detaillierten Analyse der Larmimmissionssituation auch konkre-
te Vorschlage zur L&sung des Immissionskonfliktes enthélt. Die Gesamibelastung des Plangebiets und die
Planungsempfehlungen werden als Anlage 1 in die Begrindung aufgenommen.

Die Aussagen und Ableitungen des Larmschutzgutachtens werden fir die konkreten Bedingungen dieser 3.
Anderung ilbermommen. Die notwendigen MaBnahmen zum passiven Larmschutz sind in der 3. Anderung
festgesetzt und sind im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens umzusetzen.

6.3 Bereich an der Neustrelitzer Straf3e

GemdB § 12 Abs. 4 BauGB wird in die 3. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans die Fldche an der Neustrelitzer Strafe einbezogen. Sie ist Bestandteil der 1. vereinfachten
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und soll fir die bereits entstandene VWohnbebauung
Badeweg 7, @, 11 und 13 als Llarmschutzbebauung gegeniiber der Neustrelitzer StraBe sicherstellen, dass

die hier aufiretenden Larmimmissionen das fir die WWohnfunktion zuldssige Maf nicht Uberschreiten.

6.3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Fur die Bauflachen wird als Art der geplanten baulichen Nutzung MI Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Wohn- und Geschdiftshaus” festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind Wohngebdude, Geschafts— und Birogebdude, Einzelhandelsbefriebe, Schank— und Speise-
wirtschaften sowie Befriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Ver-
waltungen.

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zuldssig,
um einen innergebietlichen Nachbarschutz zu gewdhrleisten (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO).

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die in der BauNVO festgelegien Hachstgrenzen bestimmt. Die
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Festsetzung der Grundfléchenzahl mit 0,6 fihrt zu einer dem Standort angemessenen Bebauungsdichte.
Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwingend IV, die Héhe der baulichen Anlagen wird mit der Trauthéhe
max. 14 m Uber dem Gehweg an der Neustrelitzer StraBe angegeben. Die Trauthdhe des Wohn- und
Geschéifishauses an der Neustrelitzer StraBe wird aus Larmschutzgrinden mit mind. 12 m festgesetzt. Die
Bebauung entlang der Neustrelitzer Stral3e soll fur die bereits vorhandene Wohnbebauung Badeweg 7, 9,
11 und 13 als Larmschutzbebauung sichemn, dass die von der Neustrelitzer Strafe ausgehende Larmbe-
lastung die zuldssigen Orientierungswerte nicht Uberschreitet.

6.3.2 Bauweise, berbaubare Grundstiicksflache
Fir die Baufléchen wird aus lérmschutzgrinden eine geschlossene Bauvweise fesigesetzt. Die Gberbaubaren
Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen besfimmt. s

6.3.3  Verkehrskonzept
6.3.3.1 Ruhender Verkehr
Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf dem afs , St festgesetzten Bereich abzusichem.

6.3.3.2  FlieBender Verkehr

Die ErschlieBung der Bebauung erfolgt Uber den Badeweg und iber die Neustrelitzer StraPe - Einfahrt zur
Seniorenresidenz. Hier wird ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt, das gleichzeitig die Seniorenresidenz aus
siidlicher Richtung und aus Richtung Stadlizentrum an den Badeweg anbindet.

6.3.4 Immissionsschutz

s. dazu unter 6.2.8. Larmschutz

Die in der Larmimmissionsprognose von 2002 gemachten Ausfihrungen betreffen auch den Bereich an der
Neustrelitzer Strafe.

Die Trauthdhe des Wohn- und Geschdfishauses an der Neustrelitzer StraBe wird aus Larmschutzgrinden mit
mind. 12 m festgesetzt.

Die in der 1. vereinfachten Anderung festgesetzte Riegelbebauung ist in die 3. vereinfachte Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 ibernommen worden. Sie sichert, dass fir die bereits vorhan-
dene Wohnbebauung Badeweg 7, 9, 11 und 13 die von der Neustrelitzer Strafe ausgehende Larmbelo-
stung die zulassigen Orientierungswerte nicht Uberschreitet.

Am geplanten Wohn- und Geschdftshaus entlang der Neustrelitzer Strafe sind an den Fassaden straBensei-
fig resultierende SchalldammmaBe der AuBenbauteile bei VWohnnutzung/Biro von mindestens 50/45 dB

sicherzustellen.

6.3.5 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets soll Gber den Anschluss an die zentralen Anlagen der Ver und
Entsorgungstréiger sichergestellt werden. Erforderlich werdende Leitungsverlegungen sind im Rahmen der
Ausfihrungsplanung abzustimmen.

Im Zuge der Genehmigungsplanung sind Lésungen zur ErschlieBung unter Beriicksichtigung des vorhande-
nen Systems im Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 herauszuarbeiten.

6.4 Abfallentsorgung, Altlasten

Alle Baumafnahmen sind so vorzubereiten und durchzufishren, dass sowohl von den Baustellen als auch
von den fertigen Objekien eine vollstindige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurch-
fohrung st durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Wie-
derverwendung zugefihrt wird.

Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen. —
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6.5 Ortliche Bauvorschriften gemaf3 § 86 LBauO M-V

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Erméichtigung, ,értliche Bauvorschriften” erlassen zu kén-
nen, die Méglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tétig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein sol
ches Handeln ist durch den § 86 der Landesbauordnung MV gegeben. Fiir den Anderungsbereich an der
Neustrelitzer StraPe wurden értliche Bauvorschriften zur Dachform, Dachneigung, Trauthéhe und zur Ein-
grinung von Abfall- und Wertsioffconiainern als Festsetzung aufgenommen.

e Dachform/Dachneigung

Mit der Festsefzung zur Dachform soll fir diesen Stadiraum ein breiter Spielraum in der Gestaltungsfreiheit
fir Dachformen mit einer Mindestdachneigung von 15° méglich sein, die sich in die Umgebung einfigen
(Satteldach, Mansarddach, Walmdach. u. a.).

Die Mindestdachneigung sollte gewdihlt werden, um an der Westseite der Sirale eine verbindende, ruhi-
ge Dachlandschaft, bestehend aus geneigien Déichern, zu erhalten. Bei der feslgeselzien Traufhéhe und

15 ° Nejgung ist ein Dach vom Beirachter im StraBenraum noch als geneigtes Dach erkennbar. Um eine
Fortfiihrung der interessanten Vielfalt der bestehenden Villenbebauung nicht zu unterbinden, sollten die
Dachformen (Sattel, Walm, Mansard, Gauben...) jedoch nicht eingeschrénkt werden.

e Traufhshe

Durch die Hohenfestseizung der Bebauung soll eine stadtebauliche Betonung der Stadteinfahrt erreicht
werden. Mit der Begrenzung der Trauthdhe auf max. 14 bzw. 14,5 m soll erreicht werden, dass der vor-
handene Trauthéhenpegel an der Wesiseite der Stralle ohne grofBe Hohendlifferenzen aufgenommen wird
und am Gditenbach seinen Abschluss in einem héheren Gebdude findet.

e Fingrinung von Abfall- und Wertstoffcontainerplatz

sichtbaren Bereich liegen. Eine Fingrinung wird aus Sichtschutzgrinden erforderlich.
7  Denkmalschutz

7.1 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauvungsplons Nr. 3 ,Neustrelitzer Strale/Badeweg”
sind Bodendenkmale bekannt. Der Standort liegt auBerhalb des Anderungsbereichs der

3. vereinfachten Anderung. Das landesamt fir Kultur und Denkmalpflege feilt mit, dass die Genehmigung
an die Einhaltung folgender Bedingungen gebunden ist:

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Berqung und Dokumentation der in den Planteil A
nachrichtlich tibernommenen Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fur diese MalBnahmen trdgt
der Verursacher des Fingriffs (§ 6 (5) DSchG M), Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur
Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechizeitig
vor Beginn der Frdarbeiten zv unferrichfen.

Hinweis:

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufdllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 117
DSchG M-V . In diesem Fall ist die Unfere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Fintreffen eines Mitarbeiters oder Beaufiragten des landesamties fur
Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werkiage

e

baren verldngert werden (§ 11 [3) DSchG M-V).

8  Umweltbericht

Da das Verfahren zur 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren
gemaf § 13 BauGB durchgefihrt wird, entfallt die Pflicht einer Umweltprifung und eines Umweltberichts.
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9  Flachenbilanz

Die Gesamffléche des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3 befragt ca. 2,3 ha.

Davon sind 0,76 ha bereits gemaP den Festsetzungen bebaut (Badeweg 7, 9, 11 und 13).

Die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in der Fassung der 3. Anderung betréigt ca. 0,7 ha,

die gemaB § 12 Abs. 4 BauGB einbezogene Flache des Wohn- und Geschéftshauses entlang der Neu-

strelitzer Strafe betragt 0,32 ha.

bereits bebaute Fléche Badeweg 7, 9, 11 und 13 0,76 ha
Flache Seniorenresidenz, Parkanlage, Stellplatzanlage, Zutahrt 0,48 ha
Parkanlage am Badeweg 0,22 ha
Wohn- und Geschdftshaus entlang der Neustrelitzer Strabe 0,32 ha
Offentliche StraBenverkehrsflache Neustrelitzer StraBe 0,13 ha
Offentliche StraBenverkehrsfléiche Badeweg 0,16 ha
Zufahrt zum Regenwasserpumpwerk einschl. ff. Grinflache 0,09 ha
Wohnwege 0,08 ha
Flachen fir MaPnahmen zum Schutz, zur Pflege und -
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft an der Géte 0,04 ha

Gesamtflache ca. 2,28 ha
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Anlage 1: Auszug aus der Larmimmissionsprognose V+E-Plan Nr. 3 Neubrandenburg — 2. Anderung,

SKH Ingenieurgesellschaft mbH Juni 2002
Planungsempfehlungen

Im Rahmen dieser lérmtechnischen Untersuchung war herauszuarbeiten, welche Larmimmissionen durch den
StraBenverkehr, die geplanten bzw. vorhandenen Parkplétze, die geplanten und vorhandenen
Sporfanlagen sowie die geplanten Freizeitanlagen auf den Geltungsbereich des VE-Planes Nr. 3,
insbesondere auf die geplante Seniorenresidenz, einwirken und welche passiven LarmschutzmaBnahmen
erforderlich sind, die den Schutz des ausschlieBlich oder tberwiegend zum Wohnen genutzten Gebietes
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 50 BImSchG /1/ gewdhrleisten.

7.1 Allgemeines

Neben vielen Belangen in der Bauleitplanung spielt die Larmbelastung eine nicht unwesentliche Rolle, wenn
es um die Klassifizierung und Einstufung neuer Baugebiete geht. In erster Linie gilt selbsiverstandlich der
Grundsatz, schutzbediirftige Nutzungen in entsprechenden Absianden zur emittierenden Nutzung zu
planen. Ist dies aufgrund der zwangsweisen intensiven Nutzung der stadtischen Flachen nicht méglich, so
ist eine gestaffelie Anordnung von Gebieten (GE — GE - MI - MI - WA — WR) sowohl gegeniiber
Flachen der Sport- und Freizeitgestaltung als auch gegeniiber Verkehrsflachen erforderlich.

Wenn es sich um geplante Wohnbebauung handelt, dann erwartet der Kéufer/Bauherr in aller Regel auch
einen Bauplaiz, der diese Erwarfungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigung erfullt, und zwar
nicht nur fir seinen selbst zu finanzierenden Baukorper einschlieBlich passiver LarmschutzmaBnahmen, son-
dern auch in seinem zur Erholung dienenden AuBenwohnbereich.

Wird durch umsichtige Stadteplanung auf die Strukiurierung der Bausubstanz, die Gestaltung der Nebenan-
lagen und Zuwegungen etc. auch aus larmtechnischer Sicht Einfluss genommen, so kénnen teure L&rm-
schutzbauwerke als solche eingespart werden. In erster linie sind vom Gesetzgeber némlich aktive Larm-
schutzmaBnahmen vorzusehen, bevor im Rahmen der VerhdlnismaBigkeit und des Abwagungsprozesses
auch passive LarmschutzmaBBnahmen einbezogen werden kénnen.

Bei OrientierungswertUberschreiTungen von bis zu 5 dB(A) in der stédtebaulichen Planung obliegt dem Pla-
lierung efc.) und der Fesiselzung ergéinzender passiver LarmschutzmaBnahmen. Bei einer Uberschreﬁung
der Orientierungswerte von mehr als 5 dB[A] sind vorrangig akiive LarmschutzmaBnahmen vorzusehen, weil
diese auch insbesondere dem Schutz der AuBenwohnbereiche gewdahrleisten.

7.2 Aktiver Larmschutz

Aktiver larmschutz in Form von Lérmschutzwdllen und —wénden ist im Rahmen des Standortes nicht
vorstellbar und auch nicht vorgesehen, weil die stadtebauliche Situation dies nicht rechtfertigt. Die
vorhandenen Bebauungsstrukiuren sind durch Lickenbebauung aufzuwerten. Um aber dem
Planungsgrundsatz ,Aktiv” vor ,Passiv’ anndhernd gerecht zu werden, wurde vom Stadteplaner eine
nahezu geschlossene mehrgeschossige Riegelbebauung entlang der Neustrelitzer Strafe in den VE-Plan
aufgenommen.

Damit werden die erheblichen Larmimmissionen der Neustrelitzer Strafde wirkungsvoll fir die dahinter
liegende Wohnbebauung abgeschirmt und den stadtebaulichen Absichten Rechnung gefragen.

Nur mit der Umsetzung der mehrgeschossigen Riegelbebauung entlang der Neustrelitzer Strafe
(Mischgebiet) ist das VWohnungsbauvorhaben (Wohnhéuser und Seniorenwohnheim als Allgemeines
Wohngebiet) aus immissionsschutzrechtlicher Sicht vorstellbar und vertretbar.

Die trotzdem verbleibenden Beeintrachtigungen an den geplanten Wohn- und Geschaftshdusern,
insbesondere an den StraPenfassaden, sind durch passive LarmschutzmaBnahmen zu kompensieren.
7.3 Passiver larmschutz

Wird die im VE-PLAN avisierfe geschlossene Bebauung entlang der Neustrelitzer Strafe als akfiver
Larmschutz umgesetzt, ist ergéinzender passiver Larmschutz vorzusehen. Folgende passive
LarmschutzmaBnahmen sind fir die betroffene Wohnbebauung umzusetzen:
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Die schutzbediirftigen Wohn- und Schlafréume sind nach Méglichkeit an der larmabgewandten Fassade
unterzubringen. Wo dies nicht méglich sein sollte, sind in Schlafréumen zusatzlich schallgeddmmte
Liftungseinrichtungen festzusetzen, denn bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) in derNacht ist bei
nur teilweise gedffnetem Fenster kein ungestérter, erholsamer Schlaf mehr méglich.

AuBenwohnbereiche (AWB) sind an der larmabgewandten Seite des VWohnhauses anzuordnen, da hier 5
bis 10 dB(A) niedrigere Beurteilungspegel zu erwarfen sind, also im Innenbereich des VE-Plans.

Es ist eine Verbesserung der Schallddmmeigenschaften der AuPenbauteile (Larmschutzfenster efc.)
festzusetzen, wo gemaB ANLAGE 5 der Larmpegelbereich lll erreicht oder Uberschritten wird.

Um feststellen zu kdnnen, mit welchen erforderlichen SchalldémmmaBen die befroffenen schutzbedurftigen
Wohngebéude des Bebauungsgebietes ausgestattet werden missen, um den Anforderungen an den
Schallschutz im Hochbau /5/ zu entsprechen, wurde eine Karte mit Angabe der maBgeblichen Auen-
larmpegelbereiche sowie der erforderlichen resultierenden Schalldammmafie der AuBenbauteile fir Aufent-
haltsrume in Wohnungen gemaB DIN 4109 /5/ erstellt. Mit der ANLAGE 5 wurde diesbeziglich die
Bemessungsgrenze der AuPenbauteile von Wohnungen als Grundlage fir die Festsetzung im VEPlan ge-
geben.

Da im Geltungsbereich des VE-Planes Nr. 3 Wohnungen und Biroréume vorgesehen sind und fir die Au-
Penbauteile unterschiedliche erforderliche resultierende Schalldémmmafe zum Tragen kommen, wurden
diese in der nachfolgenden Tabelle gemab /5/ gegenibergestellt.

Larmpegelbe- MaRgeblicher Bettenriume in | Aufenthaltsraume | Biroraume? und
reich AuBenlarmpegel | Krankenanstalten in Wohnungen ahnliches 4o
und Sanatorien
dB(A) erf. R',, ., des AuBenbauteilesindB
| bis 55 35 30 -
Il 56 bis 60 35 30 30
1} 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
V 71 bis 75 50 45 40
Vi 76 bis 80 bes. Anforderun- 50 45
gen
Vi > 80 bes. Anforderun- | bes. Anforderun- 50
gen gen

Tabelle 12: Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen

An den geplanten Wohn- und GeschéftshGusern entlang der Neustrelitzer Strae sind an den Fassaden
straPenseitig resultierende SchalldémmmaBe der AuBenbauteile bei Wohnnutzung/Biro von mindestens
50/45 dB sicherzustellen und planungsrechtlich auszuweisen.

7.4 Sonstige MaBnahmen
Die geplante Bebauung der Seniorenresidenz schiitzt durch die Llage und Anordnung des Baukérpers die
geplante und teilweise schon vorhandene Wohnbebauung vor noch héheren Larmimmissionen.

2 An AuBenbauteilen von Rédumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Réumen ausgeilbten  Tétigkeiten nur einen unterge-

ordnefen Beitrag zum Innenraumpegel leisten, werden keine Anforderungen gestellt.



