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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 47/18 ,Quartier ehem. Poliklinik*
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1) Grundsatze

1.1) Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 47/18 ,Quartier ehem. Poliklinik" befindet sich in innerstad-
tischer Lage von Pasewalk an der Prenzlauer Stralle unmittelbar aulRerhalb der historischen Stadt-
mauer.

Es umfasst die Flursticke 332/2, 332/4, 332/5, 333/1, 333/3, 333/4, 333/5, 334/2, 387/2 der Flur 27,
Gemarkung Pasewalk sowie die angrenzenden Teilflachen der angrenzenden Stral3engrundsticke
von Gartenstralle, Prenzlauer Stralle und Hospitalstrae mit einer Gesamtflache von insgesamt gut
1,0 ha.

1.2) Ziele der Planung

Mit der Planung soll die Neubebauung der nach dem Abriss der alten Poliklinik entstandenen Brach-
flache vorbereitet werden. Das Deutsche Rote Kreuz als gemeinniitziger Verein will die Flache mit
einer Wohnanlage mit betreutem Wohnen und Demenzwohngruppen bebauen.

Mit der Planung werden folgende Planungsziele angestrebt:

e Schaffung von Baurecht fur Mietwohnungsbau in Mehrfamilienh&usern unter besonderer Be-
riicksichtigung der Belange alter Menschen zur Versorgung der rtlichen Bevdlkerung,

e Neubebauung der innerstadtischen Brachfliche und Nachverdichtung des bestehenden
Wohngebiets (sparsamer Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB).

Dabei bietet nicht zuletzt die rechtliche Verfasstheit des Eigentimers eine langfristige Gewahr dafilr,
dass die Mietwohnungen als solche mit ihrem sozialen Anspruch erhaiten bleiben.

1.3) Verfahren

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestelit.

Das Plangebiet ist Teil eines innerstadti-
schen Baublocks, der allseitig vom Sied-
lungsbereich umgeben ist.

Mit der Planung wird eine zuldssige Grund-
flache im Sinne des § 19 (2) Baunutzungs-
verordnung (BauNV() von 20.000 gm deut-
lich unterschritten. Die zulassige Grundfla-
che beldauft sich bei 5.996 qm Baugebiet auf
knapp 2.400 gm.

Durch die Planung werden keine Vorhaben
zugelassen, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweitvertraglichkeitsprifung
(UVP) nach dem Gesetz Uber die Umwelt- § i i
vertraglichkeitsprifung  unteriiegt.  Natura Ahblldung“l Luftblld des Plangebiets mit Geltungsbe—
2000-Gebiete bzw. deren mafigebliche Ge- reich; Quelle: www.umweltkarten M-V
bietsbestandteile sind von der Planung nicht

betroffen. Ebenso ist nicht zu erkennen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren,

1.4) Plangrundlage

Die Plangrundlage beruht auf einer Vermessung des Bliros Pelra Zeise aus Pasewalk vom August
2017 mit Darstellung der aktuellen FlurstGcksgrenzen im Hohenbezugssystem DHHN 92,
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1.5) Ubergeordnete Planungen

1.5.1) Raumordnung und Landesplanung

Im Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP) wird Pa-
sewalk als Mittelzentrum festgelegt. Neben
den Oberzentren sind die Mittelzentren wich-
tige Standorte fur Wirtschaft, Handel und
Dienstleistungen. Darliber hingus haben die
Angebote in den Bereichen Bildung, Kultur
und Soziales eine grolle Bedeutung. Die
Mittelzentren tragen wesentlich zur Stabili-
sierung der Landlichen Rdume bei

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Varpommern (RREP) werden den Mitielzen-
tren die Funktionen und Aufgaben zentraler
Orte wie Siedlungsentwicklung (Programm-
punkt 4) oder Infrastrukturentwicklung (Pro-
grammpunkt 6) zugewiesen. Jeweils als
Ziele der regionalen Raumentwicklung for-
muliert heillt es zur Siedlungsentwicklung,
dass die Schwerpunkte der Wohnbaufls-
chenentwickiung die Zentralen Orte sind. Sie
sollen sich funktionsgerecht entwickeln (PKt.
4.1.3 RREP); die Ausweisung neuer Wohn-
bauflichen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen (Pki. 4.1.4 RREP).

Mit der Entwicklung innerstédtischer Flachen
fur den Wohnungsbau entspricht die Pla-
nung den Zielen der Raumordnung.

1.5.2) Darstellung im FNP

Die Stadt Pasewalk verfiigt Uber einen wirk-
samen Flachennutzungsplan, der den Plan-
bereich als Wohnbaufliche ausweist. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

1.56.3) Rahmenplan L Altstadt® - Fort-
schreibung 2004

der Stadt Pasewalk (ohne MafBstab)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Rahmenplans ,Alistadt” der Stadt Pase-

walk — Fortschreibung 2004.

Das Plangebiet wird im Rahmenplan als Potentialfliche zur Verdichtung der Wohnsubstanz einge-
stuft (vgl. Abschnitt 5.3: Entwicklungsflache D — ,Poliklinik“). Angesichts der Uberalterung der Bevél-
kerung wird dabei der Bedarf fir altersgerechte Wohnungen ausdriicklich herausgestellt. Entlang
der Prenzlauer Stralle sind zwingend Laden / Biros im Erdgeschoss vorzusehen. Allgemein wird fiir
die Gebaude ein  kleinstadttypischer* Malstab von drei Voligeschossen angestrebt.
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Der Rahmenplan - Nutzungskonzept schlagt
fur das Plangebiet ein besonderes Wohnge-
biet mit einer GRZ von 0,6 bei zwei- bis
dreigeschossiger Bebauung vor. Die Bau-
flucht / Raumkante zur Prenzlauer Strafle
soll durch Baulinie gesichert werden.

1.6) Zustand des Plangebiets

1.6.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Um-
feld des Plangebiets

Das Plangebiet besteht aus derzeit unbe-
bauten Grundstiicken (vgl. Abbildung 1). Die
Altbebauung, v.a. der prdgende Bau der
friheren Poliklinik aus der Mitte des 18.
Jahrhunderts, wurde Ende 2017 wegen
Baufalligkeit abgerissen. Noch im alten
Jahrhundert war der sidliche Bereich

(ehem. Wohnhaus mit Kfz-Werkstatt / friiher
Tankste"e) beraumt Worden_ Abbildung 4: Stadtebauhcher Rahmemphn - Fortschrei-

bung 2004

Das dreiseitig von Stralken eingefasste Ge-

linde fallt von gut 26 m NHN im Sidosten nach Nordwesten hin um rund 2,5 m ab. Pragendes Ele-
ment auf dem Grundstick ist ein zum Teil wertvolle Baumbestand (v.a. Linden an der Gartenstra-
Re).

Das Plangebiet liegt in der stdlichen Vorstadt direkt anschlieend an die historische Stadtmauer.
Wahrend das Plangebiet urspriinglich entlang der Prenzlauer Stralle eine stark verdichtete Rand-
bebauung aufwies, schlielt sich stdlich eine offene Bebauung mit zum Teil reprasentativen freiste-
henden Einzelhdusern an (z.B. das sog. Rote Hospital (Altersheim) stdlich der Hospitalstralle).

Im stdwestlichen Bereich an der Strallenecke Prenzlauer Stralle und Oskar-Picht-Stralle am nérd-
lichen Ende des Alten Friedhofs befindet sich das Denkmal des Kirassier-Regiments, das an die im
Ersten Weltkrieg Gefallenen des Pommerschen Kiirassier-Regiments ,Kénigin® Nr. 2 in Pasewalk
erinnert. Die Grundsteinlegung fand im Jahr 1921 statt, die Einweihung bereits 1922. Das Denkmal
sowie der angrenzende alte Friedhof mit Friedhofsmauer unterliegen dem Denkmalschutz.

Die umliegende Bebauung besteht aus ein- bis dreigeschossigen Wohngebduden, zum Teil mit
ausgebauten Dachgeschossen. Im Norden stellt das Prenzlauer Tor auf der gleichnamigen Strafie
mit einer Hohe von 25,6 Meter ein markantes Baudenkmal dar. Das gotische dreigeschossige Back-
steintor aus der Mitte des 15. Jahrhunderts wurde auf einem Feldsteinsockel errichtet und verfugt
Uber eine spitzbogige Durchfahrt auf einer quadratischen Grundflache. Geschmiickt ist es an der
Stadt- und Feldseite mit Reihen von Spitz- ~~A -3
bogenblenden am Erdgeschoss und den
beiden Obergeschossen.

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme des
Flurstiicks 334/2 im Sanierungsgebiet Fa-
sewalk Altstadt.

1.6.2) Schutzobjekie im bzw. in Nahe
zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Schutz-
gebieten im Sinne des Naturschutzrechts.

Westlich jenseits der Umgehungsstralie (B
109) in einer Entfernung von rund 230 m
liegt das EU-Vogelschutzgebist DE 2549-

471 ,Mittleres Ueckertal” geschitzt durch pppiigung s: Schuizgebiete Quelle Umweltkarten M-V
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Landesverordnung (ber die Eurcpdischen Vogelschutzgebiete in Mecklenburg-Vorpommern (Vo-
gelschutzgebietslandesverordnung — VSGLVO M-V} vom 12. Juli 2011. Es handelt sich um einen
Ausschnitt des Flusstalmoores mit einer Vielzah! von Torfstichen, Feuchtgebiischen und Bruchwél-
dern und aufgrund extensiver Nutzung einer hohen Dichte an Wiesenbriitern. Angesichis des Ab-
standes sowie der trennenden Wirkung angrenzender Siedlungsbereiche sowie der Umgehungs-
straBe (B 109) sind keine vom Plangebiet ausgehenden Auswirkungen auf das Schutzgebiet er-
kennbar.

Der im Plangebiet liegende Gehdlzbestand unterliegt sieht nach der Satzung zum Schutze des
Baumbestandes in der Stadt Pasewalk {Baumschutzsatzung) zum Teil unter Schutz. Geschitzte
Baume sind nach § 3 Laubbiume mit einem Stammumfang ab 50 cm {entspricht 18 cm Durchmes-
ser) in 1,0 m Héhe. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang unmittelbar
unter dem Kronenansatz maRgebend. Mehrstammige Baume sind geschiitzt, wenn die Summe der
Stammumfange 50 ¢cm betrégt und mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm (ent-
spricht 10 cm Durchmesser) aufweist. Obstbdume, mit Ausnahme von Walnussbdumen und Ess-
kastanien, unterliegen den Bestimmungen der Satzung ab einem Stammumfang von 100 cm (ent-
spricht 32 cm Durchmesser). Geschitzt sind auch Nadelgehdlze mit einem Stammumfang ab 100
cm (entspricht 32 cm Durchmesser).

Im Plangebiet liegt das als Teil des Baudenkmais Pos. 560 UER: alter Friedhof erfasste Denkmal
des Kurassier-Regiments, das zu erhalten und einschlieBlich des UUmgebungsschuizes zu beriick-
sichtigen ist. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich folgende denkmalgeschitzten Anlagen und
Gebdude, deren Umgebungsschutz nach DSchG M-V zu berlcksichtigen ist:

Pos. 644 UER: Stadtbefestigung mit Stadtmauer und hier insb. Prenzlauer Tor,
Pos, 620 UER: Prenzlauer Stralle 17 — Rotes Hospital

Pos. 624 UER: Prenzlauer Stralie 21a — Wohnhaus

Pos. 625 UER: Prenzlauer Strafie 22 - Wohnhaus

Pos. 1147 UER: Prenzlauer Strafle 23 — Wohnhaus.

Innerhalb bzw. im direkten Umfeld des Plangebiets sind die Fundplédtze 900, 194 und 149 bekannt,
deren Bereiche auch in die privaten Baugrundstlicke hineinragen. Die geplanten Eingriffe in Boden-
denkmale sind nach § 7 (1} DSchG M-V genshmigungspflichtig. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten
muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der nachrichtlich in die Planzeichnung lber-
nommenen Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fir die Maftnahmen tragt der Verur-
sacher des Eingriffs {(§ 6 (5) DSchG M-V).

1.6.3}) Altlasten

Angesichts der historischen Vornutzung (u.a. Werkstatt mit Tankstelle bis ca. 1946) besteht fiir den
siidlichen Bereich der Flurstiicke 33272, 332/4 und 332/5 ein Altlastenverdacht. Fiir das Plangebiet
wurden daher durch Busse + Partner GbR, Beratende Ingenieure, Neubrandenburg im Frithjahr
2018 eine Baugrunduntersuchungen sowie detaillierte Beurteilungen der Altlastensituation durchge-
fuhrt (Busse + Partner GbR, Beratende Ingenieure, Neubrandenburg, Untersuchungsbericht Schad-
stoffbelastung des Grundstickes und Umweltvertraglichkeit als Aushub anfallender Boden,
05/2018).

Die Baugrundschichtung im Plangebiet besteht danach aus Auffillungen Gber Geschiebelehm und
Geschiebemergel, wobei die Machtigkeit der Auffillungen stark variiert. Die gréfiten Auffiillungsdi-
cken wurden mit 3,5 bis 4,5 m an der ndrdlichen Kante zur Gartenstra8e hin ermittelt, aber auch im
mittleren und stdlichen Teil betragt die Starke 1,0 bis 2,5 m. Grundwasser stellte sich in den Bohr-
lachern bei ca. 2,6 bis 3,9 m unter Gelandeoberflache ein.

Die relativ stark humaos und z.T. mit Bauschuttresten durchsetzen Auffillungen sind als Baugrund
ungeeignet. Anhand der organoleptischen Beurteilung der aus den Auffilllungen stammenden Bo-
denproben ergaben sich abgesehen ven giner ca. 0,5 m dicken Schiackeschicht an der Nordwest-
ecke des Baugebiets {Baufeld 2) keine konkreten Hinweise auf eine gefahrliche Schadstoffbelas-
tung. Die in der Schlacke fesigestellten Gehalte an Arsenen {17C mg/kg TS) und Nickel (160 mg/kg
TS) iberschreiten jedoch punktuell die entsprechenden Prifwerte gem. BBodSchV fur Wohngebiete
und mussen ausgebaut werden.
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Die im Bereich des Baufelds 1a / 1b vorhandenen Auffillungen sind nicht nennenswert belastet. Bei
Vemachlassigung des Parameters TOC kénnen sie der Einbauklasse Z0, ansonsten der Einbau-
klasse Z1 zugeordnet werden. Aus diesem Bereich als Aushub anfallender Boden kann im Rahmen
dieser oder anderer BaumaRlnahmen wiederverwendet werden. Die bei den Baufeldern 2 und 3 fla-
chig festgestellten Auffillungen sind mit PAK und verschiedenen Schwermetallen belastet und der
Einbauklasse Z2 zuzuordnen und muss im Falle eines Ausbaus auf eine Deponie verbracht werden.

Die Bereiche mit erheblicher Belastungen des Bodens (d.h. Bereiche mit Uberschreitung der Priif-
werte nach BBodSchV sowie getrennt davon Bereiche >Z2 gem. LAGA) werden in der Planzeich-
nung gekennzeichnet.

Abbildung 8a, b: Bebauungsvorschlag, Visualisierung fmr architekten, Greifswald, Stand 03/2018
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2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Mit der Planung soll der Bereich der ehem. Poliklinik vorwiegend einer Wohnnutzung zugefuhrt wer-
den, bei der die Bedarfe alterer Menschen vorrangig bertcksichtigt werden.

Das Deutsche Rote Kreuz als Vorhabentrager plant die Errichtung von drei Baukarpern mit jeweils
unterschiedlichem Wohnungsangebot (vgl. Abbildung 6, 7).

Strallenseitig entlang der Prenzlauer Stralle
{(Baufeld 1a / 1b) soll eine dreigeschossige
Blockrandbebauung entstehen, die im Erd-
geschoss Funktionsbereiche mit Publi-
kumsverkehr {u.a. Praxis und die Sozialsta-
tion wurden jeweils 100 m? Nutzflache, Ge-
meinschaftsbereich mit rund 120 - 150 m?
Nutzflache zuziiglich Abstell- und Sanitar-
rdumen), in den Obergeschossen betreute
Wohnungen (2- und 3-Raum-Wohnungen
mit 55-70 m?) enthalt. An der Hospitalstralie
wird der Baublock in offener Bauweise
durch ein erganzendes Wohngebaude ge-
schlcssen {Baufeld 2).

Im riickwartigen Gartenbereich wird eine
Dementenwohnanlage mit vorr. 24 Platzen
vorgesehen (Baufeld 3), die zweigeschossig
geplant ist und damit rlcksichtsvoll an die
westlich angrenzende kleinteilige Wohnbe-
bauung anschliefd3t. Die Dementenwohnan-
lage wird {Iber eine interne Erschliefungs-
stralle erreicht, die hinter der stralRenbeglei- Abbildung 7: Bebauungsvorschlag mit Erdgeschoss-
ienden Bebauung verlduft und an der die grundriss, fmr architekten, Greifswald, Stand 02/2018
erforderlichen Stellpldtze gebindelt werden.

Der wertvolle Baumbestand v.a. an der Gartenstral3e (Linden) bleibt erhalten und wird in die Abfolge
der Freibereiche eingebunden.

2.2) Begriindung zentraler Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete die-
nen vorwiegend dem Wohnen. Neben YWohngebauden sind in Wohngebieten regelmalig erganzend
Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets (Laden, Schank- und Speisewirtschaften) sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sporiliche Zwecke, die mit den Wohnbedurf-
nissen im weiteren Sinne im Zusammenhang stehen, zuléssig.

Zu den zuldssigen Wohngebduden gehéren dabei gemaf § 3 {4) BauNVO auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Dabei kann es offen bleiben, ob die
Dementenwohnanlage in diesem Sinne noch als Wohngebadude, oder bereits wegen der nicht mehr
eigenstdndigen Haushaltsfuhrung bereits als eine sozialen Zwecken dienende Anlage anzuspre-
chen ist.

Ausgeschlossen bleiben aus dem Nutzungsartenkatalog des allgemeinen Wohngebiets nach § 4
BauNVQ solche Nutzungen, die sich nicht auf die Bediirfnisse des Gebiets orientieren und damit
Storungen und Verkehr ins Gebiet hineintragen wilrden. Dies gilt fir Tankstellen und Gartenbaube-
triebe. Erstere wéaren angesichts des zu erwartenden gebietsfremden Verkehrsaufkommen abseits
von HauptdurchgangsstraBen stadtebauliche falsch angecrdnet. Letztere unterliegen gem. § 201
BauGB dem Begriff der Landwirtschaft, waren folglich nach § 35 BauGB auch im Auflenbereich pri-
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vilegiert zulassig und sind nicht auf knappe Fldchen innerhalb ausgewiesener Wohngebiete ange-
wiesen.

Maf der baulichen Nutzung

Mit der innerstadtischen, zentrumsnahen Lage des Plangebiets ist auch der Anspruch auf eine stéd-
tische Bebauung und damit auf eine angemessene bauliche Ausnutzung des Plangebiets verbun-
den. Dabei ist die Bedeutung gemeinschaftlicher Freiflichen zu berticksichtigen.

Mit einer GRZ von 0,5 wird die Obergrenze des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete tber-
schritten. Das Mal bleibt jedoch deutlich unter der im stadtebaulichen Rahmenplan urspriinglich
vorgesehenen Dichte von GRZ 0,6, der sich an der Dichte von besonderen Wohngebieten nach
§ 4a BauNVO orentiert hatte. Die Obergrenze der Geschossflachenzahl nach § 17 BauNVO fiir
allgemeine Wohngebiete wird mit einer GFZ von 1,2 fur das gesamte Plangebiet jedoch eingehal-
ten.

Nach § 17 (2) BauNVO kénnen die Obergrenzen aus stédtebaulichen Gritnden Uberschritten wer-
den, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Uberschreitung ist vor allem der
Tatsache einer durchgehenden Blockrandbebauung cohne Vorgarten zur Prenzlauer Strafe ge-
schuldet, die zur Festigung der historischen Raumkanten erforderlich ist. Eine gute Freiflachenaus-
stattung ist fur die zukinftigen Bewohner bereits durch die angrenzenden 6ffentlichen Grunanlagen
gesichert (Alter Friedhof, Museumsgarten). Auch die Einhaltung der Obergrenze bei der GFZ deutet
darauf hin, dass die Nutzungsdichte insgesamt vertraglich ist.

Die festgesetzte Geschossigkeit liegt zwischen zwei und drei Vollgeschossen und wird abschnitts-
weis differenziert festgelegt, Zuséatzlich ist in den Baufeldern 1b, 2 und 3 ein Staffelgeschoss zulés-
sig, das dem Volumen nach einem nicht anrechnungsfahigen Dachgeschoss entspricht. Durch die
ergénzende Festsetzung einer maximalen Firsththe wird die Héhenentwicklung jedoch derart ein-
geschrénkt, dass neben dem Staffelgeschoss jeweils kein zusétzliches ausbaubares Dachgeschoss
mehr maglich ist. Die Firsththe wird bei einer Zweigeschossigkeit {Baufelder 2 und 3) auf knapp
10 m Uber Geldnde, bei einer zuldssigen Dreigeschossigkeit (Baufeld 1a / 1b) auf rund 13,5 m (Bau-
feld 1a) bzz. 14 m (Baufeld 1b) Gber Gelande festgelegt. Die Firsththe beriicksichtigt damit neben
einem geneigten Dach von mind. 25 Grad ein (berhdhtes Erdgeschoss fir eine gewerbliche / ge-
meinschaftliche Nutzung und bleibt gleichzeitig noch unterhalb der Firsththe des gegeniberliegen-
den Gebaudes Prenzlauer Strale 21b (14,5 m Uber Strafle).

Voraussetzung fir das zusatzliche Staffelgeschoss bei den Baufeldern 1b, 2 und 3 ist die Reduzie-
rung auf 66% der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses sowie das Einriicken der Au-
Renwand. Der geforderte Rucksprung von 1,2 m bemisst sich nach dem MaR, das erforderlich ist,
um eine Zunahme der Abslandsflachen nach § 6 LBauD M-V {und damit eine Belastung fir die
Nachbargrundstiicke) auszuschliefen (3,0 m Wandhahe * 0,4 h = 1,2 m). Mit der Beschrénkung des
geforderten Riicksprungs auf 80% der Aullenwandldnge soll zur Vermeidung unnitiger Aufwendun-
gen die Ausbildung durchgehender Treppenhiuser erméglicht werden; auch im Bereich von Fassa-
denriickspriingen (z.B. bei eingezogenen Balkonen) ist kein weiterer Riicksprung erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksfdche

Die grundsétzliche Baukdrperkonfiguration wird durch Baugrenzen {Baufenster) vorgegeben. Dabei
soll ein angemessener Spielraum fir die Umsetzung {z.B. hinsichtlich der Anordnung von Balkonen
und Vorbauten) erhalten werden. Die gesetzlichen Abstdnde nach § 6 LBauQ M-V sind auch ge-
geniber Geb&uden auf dem eigenen Grundstiick einzuhalten; so dass angemessene Gebaudezwi-
schenrdume gesichert sind.

Als Sonderfall wird entlang der StraBenkante der Prenzlauer Strale eine Baulinie festgesetzt, um
das Gebdude auf die straBBenseitige Grundstiicksgrenze zu zwingen. Die Festigung der historisch
Oberlieferten Raumkante wurde bereits im stadtebaulichen Rahmenplan - Fortschreibung 2004 ge-
fordert (vgl. Abschnitt 1.3.3}. Um den Eindruck einer einheitlich durchlaufenden Gebéudezeile zu
vermeiden und eine angemessene Gliederung in einzelne Gebdude zu erméglichen, werden gewis-
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se untergeardnete R{ckspringe als Abweichung von der Baulinie zugelassen. Durch die Beschrén-
kung auf maximal 2,0 m Tiefe sowie maximal ein Drittel der jeweiligen Wandlange werden die An-
forderungen an Festigung der Raumkante sowie Freiheit zur Geb&udegliederung gleichermallen
berilcksichtigt.

Zur Sicherung der Wohnqualitat soll der innere Bereich frei von Autes bleiben. Als Vergabe zur inne-
ren ErschlieBung wird daher riickwirtig des Baufelds 1a / 1b eine Flache fiir eine durchgehende
Stellplatzanlage ausgewiesen. Enisprechend bleiben Stellpldize im Ubrigen Plangebiet ausge-
schiossen.

Die Bauweise entspricht weder der offenen noch der geschlossenen Bauweise im Sinne § 22
BauNVQ: Angesichts der durchgehenden Gebaudeldnge ven 75 m im Baufeld 1a / 1b wird die an-
sonsten Ubliche Gebdudeldnge der offenen Bauweise deutlich Gberschritten. Bereits durch die Bau-
fensterausweisung ist in den Baufeldern 2 und 3 gewéhrleistet, dass eine Gebdudeldnge von 50 m
auf jeden Fall nicht erreicht werden kann. Gleichzeitig handelt es sich zukiinftig um ein einheitliches
Grundstlick, so dass die Geb&ude nicht chne seitlichen Grenzabstand errichtet werden. Im Rahmen
der Festlegung der abweichenden Bauweise wird daher aufbauend auf den Grundprinzipien der
offenen Bauweise abweichende Festlegungen zur zuladssigen Gebéudelange getroffen. Dabei wird
zwischen Einzel- bzw. Doppelhausern einerseits und Hausgruppen andererseits unterschieden, so
dass sichergestellt ist, dass insb. entlang der Prenzlauer Straike keine den MaBstab der Altstadt
sprengenden Gebaude entstehen kénnen.

Die Einhaltung der Grenzabstinde nach § 6 LBauQ M-V ist bereits durch die Baufenster sicherge-
stellt.

Griinordnung

MaRnahmen zur Griinordnung bestehen vor allem im Schutz des pragenden Baumbestands (Lin-
den) sowie der Beschrankung der zulassigen baulichen Dichte v.a. hinsichtlich flachiger Versiege-
lungen.

Die zulassige Obergrenze des § 17 BauNVO von GRZ 0,5 firr allgemeine Wohngebiete wird ent-
sprechend der zentralen innerstadtischen Lage etwas tberschritten. Der Bebauungsplan bleibt da-
mit jedoch immer noch unterhalb der Empfehlungen des Rahmenplans, der eine GRZ von 0,86 vor-
geschlagen hatte (vgl. Abschnitt 1.3.3}.

Die festgesetzte GRZ von 0,5 gewihrleistet, dass unter Berlicksichtigung der erforderlichen Neben-
flachen mindestens 25% der Baugrundsticksflache dauerhaft unversiegelt bleibt und nach § 8
LBauO M-V zu begriinen sind. Fir nicht Gberbaute Grundstiicksflichen besteht das Gebot einer
Begriinung bzw. gartnerischen Anlage (vgl. § 8(1) LBauO M-V). Die Durchgrilnung wird durch die
Realisierung der Kompensationspflanzungen fiir die Einzelbaumverluste auf dem Grundstiick unter-
stiitzt. Angrenzend an das Baugrundstlck wird eine private Grinfliche gesichert (Fist. 333/4 und
333/5), die den Bewohnern als AuBenbereich zur Verfiigung stehen wird. Unter Beriicksichtigung
der privaten Gronfldche sinkt die Bebauungsdichte (zuldssige Hauptanlage) auf 46%.

Anfallendes Oberflichenwasser kann im Planbereich abschnittsweise zur Versickerung gebracht
werden soweit es angesichis der Bodenverhiltnisse méglich ist. FulBwege, Stellplatze und ihre Zu-
fahrten sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlds-
sigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Beto-
nierung oder Asphaltierung sind dabei unzuldssig.

Hinsichtlich des Baumbestands gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Pasewalk sowie ergénzend
der gesetzliche Baumschutz des § 18 NatSchAG M-V.

Ortliche Bauvorschriften

Fir den Blockrand an der Prenzlauer Stralle (Baufeld 1a / 1b) werden 6rtliche Bauvorschriften er-
lassen, um angesichts der hohen Bedeutung fir das Ortsbild eine gestalterische Einbindung in die
Umgebung sicherzustellen. Angesichts der Zwecks (Sicherung des StralRenbilds der Prenzlauer
Straflle als wichtigsten historischen Stadteingang im Umfeld des Prenzlauer Tors) konzentrieren sich
die Festlegungen soweit praktikabetl auf die Strallenseite des Baufelds 1a / 1b. Grundsiétzlich orien-
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tieren sich die érilichen Bauvorschriften an der Gestaltungsfibel Altstadt Pasewalk {Ingenieurbiiro D.
Neuhaus & Partner GmbH, Ankiam 10/2001).

Durch die Vorgabe der Dachform fir Baufeld 1a wird sichergestelit, dass das engere Umfeld des
Prenzlauer Tors weiterhin in der fur die Altstadt typischen Gebdudeform des Trauftyps bebaut wird.
Zum Trauftyp fuhrt die Gestaliungsfibel aus: ,Trauftypen haben meistens ein Sattel- oder Walmdach
mit der Traufe parallel zur Strae. Die Dachneigung des symmetrischen Satteldaches liegt zwischen
25° und 55°. Die Traufe - der obere Fassadenabschluss - ist oft als Traufgesims (waagerecht aus
der Mauer vortretender Streifen) ausgebildet. Das Traufgeb&ude hat 1 - 3 Geschosse, mit oder ochne
Drempelgeschoss.” Die Beschrankung auf maximal 35 Grad Dachneigung soll beitragen, die Ge-
baudehdhe zu begrenzen. Die Dachdeckung aus Tonziegeln oder Dachsteinen in Rot- und Anthra-
zittdnen entspricht der vorherrschenden Ausfilhrung. Reflektierende und grellbunte Dacheindeckun-
gen wiirden aufgrund ibrer Auffélligkeit die angestrebte Geschlossenheit des StraRenbilds in Frage
stellen. Das Eckgebdude zur Haspitalstrale (Baufeld 1b) kann in Fortfiihrung des Baufelds 1a mit
einem geneigten Dach sowie alternativ mit Flachdach und Staffelgeschoss (vgl. Abbildung 6b} be-
baut werden.

Auch wenn fir die Baufelder 1b, 2 und 3 keine Vorgaben zur Dachform gemacht werden sollen,
werden die Festlegungen zur Dachfarbe sowie zum Ausschluss gldnzender Materialien fir geneigte
Décher im gesamten Plangebiet festgesetzt und sind bei der Ausbildung geneigter Dacher im Sinne
eines allgemeinen Umgebungsschutzes zu berlicksichtigen.

Entlang der Prenzlauer Stralle werden Dachgauben allgemein ausgeschlossen. Gauben miissen
sich ansonsten der Dachflache unterordnen und daher einen Abstand zum First und den seitlichen
Kanten der Dachfldche einhalten sowie hinsichtlich ihres Gesamtumfangs begrenzt bleiben,

Die den dffentlichen Verkehrsflichen zugewandten Fassaden entlang der Prenzlauer Strale sind
entsprechend der Gestaltungsfibel als Lochfassaden mit stehenden Fensterformaten und einem
Wandanteil von mind, 50% auszufihren, Aufienwandflachen sind traditioneller Weise zu verputzen,
erganzend ist historisch auch eine Ausfithrung als Ziegelmauverwerk oder Klinker verbiirgt. Glanzen-
de und spiegelnde Materialien bleiben auch fir die Fassadengestaltung ausgeschlossen, um die
angestrebte Geschlossenheit des Stralenbilds zu gewéhrieisten.

2.3} Fldchenbiianz

insgesamt ergibt sich filr das Plangebiet folgende Fl&chenbilanz:

Nutzung Fildche GRZ Zulissige Zulissige

Grundfliche Versiegeling
Aligemeines Wohngebiet 5898 gm 05 2.998 gm 4497 gm*
Verkehrsflache {Bestand) 3172 gm 3.172gm
e e s s s %
Gesamtgebiet 10.071 gm 2.998 gm 7.669 qm

* [berschreitung bis GRZ 0,75

2.4) Erschliefung
Verkehriche Erschiiefung

Das Plangebiet ist dreiseitig von den angrenzenden Gemeindestralen aus erschlossen. Die Haupt-
zufahrt wird von der HospitalstralRe aus erfolgen.

Fur Baumanahmen an éffentlichen Verkehrsfldchen im Sinne des StrwWG-MV ist eine Genehmi-
gung nach § 10 StrWG-MV beim Landkreis Vorpommern-Greifswald einzuholen. Der Tréger der
StralRenbaulast hat dafiir einzustehen, dass die allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und
der Technik eingehalten werden und ihre Bauten technisch allen Anforderungen der Sicherheit und
Ordnung genigen. Verkehrsregelnde MaBnahmen, insbesondere durch Verkehrszeichen, unterlie-
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gen der Priiffung und Genehmigung durch die Stralenverkehrsbehirde. Diese sind im Rahmen der
Entwurfsplanung abzustimmen und einzureichen.

Die innere ErschlieBung wird Uiber private StraBen und Wege erfolgen. Die privaten Strallen im
Plangebiet missen den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten nach der Richtlinie tiber Fidchen fir
die Feuerwehr" -Fassung August 2006- entsprechen.

Die Anlagen fir den ruhenden Verkehr sind gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Pasewalk vorzu-
sehen. Die Zahl der notwendigen Stellplatze oder Garagen bemisst sich nach der Anlage 1 der Sat-
zung. Demnach sind fir Wohnungen je ein Stellplatz je Wohnung, fur Praxisrdume je ein Stellplatz
je 40 gm Nutzfldche notwendig. Fiir Pflegeeinrichtungen (Gebaude mit Nutzungseinheiten fur Pflege
oder Betreuung von Personen mit Pflegebedurftigkeit oder Behinderung) sind in der Satzung keine
Vorgaben enthalten.

Angesichts der spezifischen Ausrichtung (Wohnungen fiir dltere Menschen, Dementenwohneinrich-
tung als Pflegeeinrichtung) ist in der Realitdt von einem geringen Bedarf auszugehen, der durch
entsprechende MaRnahmen wie Car-Sharing und Fahrdienstleistungen des Betreiber weiter verrin-
gert werden kann.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung / Abwassergntsorqung: Die Trinkwasserversorgung der geplanten Wohnbe-
bauung ist (iber das driliche Wasserverteilungsnetz der Stadtwerke Pasewalk GmbH gesichert. Die
Schmutzwasserentsorgung kann gleichfalls Gber die drtlichen Anlagen der Stadtwerke Pasewalk
GmbHM abgesichert werden. Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem.

Das von den befestigten und bebauten Fldchen gesammelt abflieBende Niederschlagswasser ist
Abwasser nach § 54 (2) Wasserhaushaltsgesetz und ist dem Entsorgungspflichtigen gem. § 40 (2)
LWaG vom Grundsatz her zu tiberlassen. Die Entsorgung kann Ober die ortlichen Anlagen abgesi-
chert werden (Trennkanal). Fur Niederschlagswasser, das auf den Grundstiicken verwertet oder
nachweislich versickert wird, entfalit die Pflicht zur Beseitigung durch die Stadiwerke Pasewalk
GmbH.

Zur Sicherstellung der ausreichenden Léschwasserversorgung flr das Plangebiet ist entsprechend
dem DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Wassermenge von mindestens 48 m>h fur mindestens
2 Stunden erforderlich. Die Léschwasserversorgung erfolgt Uber das Trinkwassernetz (Unterflurhyd-
ranten DIN 3221 T 1 oder Uberflurhydranten DIN 3222 T, 1).

Elektroversorgung: Eine ausreichende Versorgung im geplanten Bereich mit Eiektroenergie ist der-
zeitig abgesichert bzw. kann durch Erweiterung des vorhandenen Stromverteilnetzes der Stadt Pa-
sewalk abgesichert werden.

Fernwirmeversorgung: Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Pasewalk
{iber die Warmeversorgung und den Anschluss von Grundstiicken an die &ffentliche Fernwarmever-
sorgungsanlagen (Fernwirmesatzung). Nach § 6 der Satzung besteht Anschlusszwang, die Errich-
tung von Warmeerzeugungsantagen fir Raumheizung, Warmwasser und sonstige Niedertempera-
turzwecke ist nicht gestattet.

Telekommunikation: Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang
mit dem oben genannten Bebauungsplan eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erfor-
derlich.

Mullentsorgung: Im Plangebiet gilt die Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung
von Abfillen im Landkreis Vorpommern-Greifswald vom 01.01.2017 (Abfallwirtschaftssatzung -
AwS). Die Mull- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckm#Big zu planen und herzurichten. Die
Zufahrten zu den Mallbehalterstandorten sind so anzulegen, dass ein sicheres Befahren mit Entsor-
gungsfahrzeugen maglich (§ 45, Absatz 1 Unfallverhtungsvorschrift ,Fahrzeuge” -BGV D 29}, und
dass ein Riuckwirtsfahren mit Mallfahrzeugen nicht erforderlich ist (§ 16 Unfallvernlitungsvorschrift
.Mullbeseitigung' BGV 0 27).
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3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung
Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind insbesondere zu beriicksichtigen:

o die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung unter Beriicksichtigung der besonderen Beduifhisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen. Mit der Entwicklung einer inner-
stidtischen Flache fir einen Mietwohnungsbau wird die Wohnungsversorgung der 6rtlichen
Bevdlkerung inshesondere fir Zdltere Menschen verbessert und der regionaten Funktion der
Stadt Pasewalk als Mittelzentrum (vgl. RREP} entsprochen.

o die Erhaltung und Erneuerung vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung
zentraler innerstadtischer Versorgungshereiche. Mit der Nachverdichtung wird das Woh-
nungsangebot des innenstadtnahen Wohngebiets verbreitert und damit gemischie Bevilke-
rungsstrukturen beférdert. Die zuséatzlichen Einwohner werden die Kaufkraft der Bevélkerung
und damit die fuBlaufig erreichbaren Versorgungsbereiche im Stadtzentrum (zentraler Ver-
sorgungsbereich) starken.

e die Belange des Bodenschufzes, d.h. eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Gem. § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen; dabei sind die Verringe-
rung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nutzungen die Moglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbescndere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mall zu begrenzen. Schadstoffbelastungen sind
fachgerecht zu beseitigen.

+ Die Belange des Denkmalschutzes: Im Plangebiet liegt das als Teil des Baudenkmals alter
Friedhof erfasste Denkmal des KlUrassier-Regiments, das zu erhalten und einschlieBlich des
Umgebungsschutzes zu beriicksichtigen ist. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich weite-
re denkmalgeschitzten Anlagen und Gebaude, deren Umgebungsschutz nach DSchG M-V
zu beriicksichtigen ist {vgl. Abschnitt 1.4.2).
innerhalb bzw. im direkten Umfeld des Plangebiets sind zudem die Fundpléatze 900, 194 und
149 bekannt, deren Bereiche auch in die privaten Baugrundsticke hineinragen. Die geplan-
ten Eingriffe in Bodendenkmale sind nach § 7 (1) DSchG M-V genehmigungspflichtig. Vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der nach-
richtlich in die Planzeichnung Ubernommenen Bodendenkmale sichergestelit werden. Die
Kosten fir die Malknahmen tragt der Verursacher des Eingrifis (§ 6 (5) DSchG M-V).

» die Belange des Natur- und Umweltschuifzes: Im Plangebiet besteht ein wertvoller, nach § 18
NatSchAG M-V bzw. nach Baumschutzsatzung der Stadt Pasewalk geschitzter Baumbe-
stand, der zu beriicksichtigen bzw. zu erhalten ist.

Darilber hinaus sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Das Plangebiet ist derzeit frei von baulichen Nuizungen, jedoch als Teil des innerstadiischen Sied-
lungsbereichs nach § 34 BauGB im Rahmen des Einfilgegebots bebaubar.

Gleichzeitig sind die Anspriiche der angrenzenden Wohngrundstiicke {als Abwehranspruch gegen
stérende Nutzungen) zu beriicksichtigen. Mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet nimmt
die Planung die Charakteristik des umliegenden faktischen allgemeinen Wohngebiets auf. Nut-
zungskonflikte sind angesichts einer auch in der Umgebung vorherrschenden Wohnnutzung nicht zu
erkennen. Im Bebauungsplan werden keine Nutzungen zugelassen, die nicht bereits fir die Umge-
bung prédgend vorhanden wéren.

Durch die neue Bebauung entstehen neue Nachbarschaften. Das Bundesverwaltungsgericht hat
hierzu mehrfach erkannt, dass es in der Regel weder einen Schutz vor Verschlechterung der freien
Aussicht noch vor Einsichtsmaglichkeiten von neuen benachbarten Hausem gebe.

Die héheren Baumassen werden bewusst entlang der Prenzlauer Strafl3e konzentriert, da hier auch
auf der gegenlberliegenden Stralenseite bereits eine stadtische mehrgeschossige Bebauung be-
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steht (Prenztauer 3tr. 21b mit TH 12,0 m und FH 14,5 m (iber Strafle).

Duich die Nachverdichtung des Wohngebiets entstehi zusétzlicher Verkehr, der auf den angrenzen-
den GemeindestraBen (v.a. Prenzlauer Stralle, Hospitalstralle) zu einer gewissen Verkehrszunah-
me fuhrt. Die der Planung kausal zuzuschreibende Verkehrsmenge wird — v.a. verglichen mit einer
Bebauung nach § 34 BauGE als Basisszenario - nicht zu einer erheblichen Verkehrszunahme fih-
ren.

3.2} Umweitrelevante Auswirkungen

3.2.1 Allgemeines / Methoden

Bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entfilit die Notwendigkeit eines
Umweltberichts; zudem gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig.

Ausgencmmen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Bio-
tope und Landschaftsbestandteile wie Baume.

Im Folgenden soll (berschldgig geprift werden, ob der Bebauungsplan voraussichilich erhebliche
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Dabei
sind (iberschldgig folgende mdagliche umweltrelevante Auswirkungen der Planung zu bericksichti-
gen.

+ Anlagebedingt wird die Gesamtversiegelung im Plangebiet durch Entwicklung eines Wohn-

gebiets mit Gebauden und Nebenflaichen / Erschliefungsanlagen zunehmen und dadurch
die bisherige Biotopausstaitung verlorengehen. Auf der knapp 0,6 ha grofRen Flache werden
knapp 2.998 gm Gebdudegrundflache bzw. rund 4.497 gm Gesamtversiegelung im Bauge-
biet (incl. innerer privater Verkehrsfliche) zugelassen. Das Baugrundstick wére auch nach
§ 34 BauGB bebaubar (Basisszenario), die Grenzwerte des § 13a BauGB von 20.000 gm
zuldssiger Grundfldche werden bei weitem nicht erreicht. Der Gehélzbestand wird zum Er-
halt festgesetzt (Minderungsmaflnahme).
Angesichts der Umschlieung durch bestehende Siedlungsflichen werden die Eingriffe nur
lokale Wirkung entfalten; wertgebende Biotoptypen sind nicht betreffen. Erhebliche anlage-
bedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet
vollstindig innerhaib des Siedlungsbereichs liegt und die Hohe der umliegenden Bebauung
nicht {iberschritten wird,

» Betriebsbedingt kommt es im bestehenden Wohngebiet zu einer malvollen Intensivierung
der Wohnnutzung. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen den in der Umgebung vorhande-
nen Nuizungen, s¢ dass keine Nutzungskonflikte erkennbar sind. Durch die Wohnnutzung
verursachte Gerdusche (z.B. durch Pkw-Verkehr / Stellplatznutzung sowie Nutzung der
wohnungsnahen Freiflachen) entsprechen aligemein wohngebietstypischen Gerduschen.

+ Die baubedinglen Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfithrung {z.B. Ein-
haltung der Zeiten fiir Rodung und Baufeldfreimachung, Schutz des Oberbodens sowie des
Baumbestands wahrend der Baumalnahmen, Einhaltung einschigiger Grenz- und Crientie-
rungswerte gem. Allgemeiner Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm) als nicht
erheblich eingeschitzt und kénnen schon angesichts der Kurzfristigkeit vernachléssigt wer-
den. Artenschutzrechtliche Vorgaben hinsichtlich méglicher Bauzeiten und Bauvorbereiiung
sind generell zu berlicksichtigen.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung: Mit Umsetzung
wird das Baugrundstlick neu bebaut. Dabei orientiert sich die Planung hinsichtlich des zuknftig
Zulassigen grundsétzlich an der in der Umgebung bestehenden Nutzung und Dichte. Entstehen soll
eine innerstadtische Bebauung mit einer baulichen Dichte mit GRZ 0,5.

Prognose {iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung der Planung: Ohne Pla-
nung wirde das Grundstiick nach § 34 BauGB bebaut werden (Basisszenario). Dabei wiirde v.a.
entlang der Prenzlauer Stralle mit dhnlichen Bauvolumen gerechnet werden mussen.

FPasewalk, B-Plan Nr. 47/18 ,Quartier ehem. Poliklinik® Begriindung Seite 14 von 24
Fassung vorn 30.01.2018, Stand: 08.10.2018



Alternativen: Planerische Alternativen zur geordneten Entwicklung des Grundstiicks bestehen nicht.
Es handelt sich beim Plangebiet insgesamt um ein innerstddtisches Grundstuck. Durch die Bebau-
ung werden innerstadtische Baulandpotenziale genutzt, was dem Gebot eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden entspricht (vgl. § 1a BauGB). Die zentrale Lage mit einer fuBlaufigen Erreich-
barkeit des Stadtzentrums sowie wichtiger Versorgungsangebote (Schule, Arzte, Nahversorgung)
entspricht dem Ziel stadtebaulicher Integration (Stadt der kurzen Wege), befdrdert die Nutzung al-
terativer Verkehrsmittel (glinstiger Modal-Split) und unterstitzt die Vermeidung klimaschédlicher
Emissionen.

3.2.2) Natur und Landschaft

Klima / Luft / Folgen des Klimawandels

Bestand / Bewertung:

Aufgrund der offenen lockeren Bebauung im Umfeld des Plangebiets sowie der reichen Ausstattung
mit GroBRgriin {alter Friedhof, Museumsgarten) im Umfeld des Plangebiets ist der Standort trotz der
innerstadtischen Lage als kiimatisch weitgehend ungestért anzusprechen. Die stark befahrene
Lécknitzer Stralle (B 104} liegt in einem Abstand von rund 125 m, die Straen im Umfeld des Pian-
gebiets sind nur gering befahren, da auf der Prenzlauer Strale keine Durchfahriméglichkeit Rich-
tung Innenstadt besteht.

Bedeutende Luftaustauschbahnen sowie klimatisch wirksame Flachen sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Das Plangebiet iilbemimmt keine im tiberdrtlichen Zusammenhang bedeutende klimatische
Funktion.

Minimierung und Venmeidung: Das Vorhaben beansprucht keine ungestdrten, klimatisch relevanten
Landschaftsrdume. Die bestehenden vier Altbdume bleiben erhalten. Der Baumbestand wird durch
Anpflanzung von Einzelb&umen als Ersatzpflanzung bereits vor der Planung entnommenen Baum-
bestandes ergénzt. UbermaRige thermische Belastungen werden durch Beschattung vermieden.

Zustand nach Durchfiihrung: Die vorliegende Planung beeinirdchtigt die aligemein ginstige lokal-
klimatische Situation nicht, so dass kein schutzgutgebundener Kompensationshedarf entsteht. Das
Mal der zusétzlich zuléssigen Bebauung ist nicht geeignet, Anlage- und betriebsbedingte Verénde-
rungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigungen der klimatischen Situation zu verursachen.

Flache / Boden

Bestand / Bewertung: Fur das innere Stadtgebiet von Pasewalk sind im Umweltkartenportal des
Landes flichig Kultosole ausgewiesen. Das Plangebiet ist durch zum Teil mehrere Mster starke Auf-
fullungen gekennzeichnet. Wertgebende Bodenbildungen sind im Gebiet nicht ausgepragt.

Das Plangebiet weist durch die in der Vergangenheit vorgenommenen Aufschittungen sowie ehe-
mals vorhandene Bebauung bereits Vorbeeintrachtigungen im Sinne des Schutzgutes auf. Ange-
sichts friiherer Nutzungen ist auch die vorhandene Schadstofffracht teitweise nicht unerheblich {vgl.
Abschnitt 1.4.3).

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Bdden. Im Plangebiet
herrschen anthropogen veranderte Bodenbedingungen vor. Auf eine Ausweisung ven Gebieten auf
ungesttrten Standorten wird zugunsten einer behutsamen Ergéanzung von Flachen in baulich bereits
vorgepragten Strukturen verzichtet.

Zustand nach_ Durchftihrung: Die Planung umfasst einen vorbeeintrachtigten Standort innerhalb des
Siedlungsbereichs. Die zuladssigen Grundfldchen bleiben gering und liegen deutiich unter der
Schwelle von 20.000 gm im Sinne des § 13 a BauGB.

Wasser

Bestand / Bewertung: Im Plangebiet bestehen keine Fliell- oder Stillgewssser. Im unmittelbaren
Wirkbereich des Vorhabens sind keine nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtpflichtigen Ge-
wésser vorhanden.
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Die Grundwasserneubildungsrate wird mit 152.5 mm/a bei Beriicksichtigung eines Direktabflusses
(bzw. 227.2 mm/a ohne Berlicksichtigung eines Direktabflusses) angegeben. Die Méchtigkeit bindi-
ger Deckschichten liegt bei rund 5 m, nach Suden hin abnehmend. Es handelt sich um ein nicht
nutzbares Dargebot,

Minimierung und Vermmeidung; Das Vorhaben beansprucht einen innerstadtischen, vor Rickbau der
Altbebauung bereits langjéhrig baulich genutzten Bereich und vermeidet Eingriffe in bisher unveran-
derte Naturrdume.

Ein ObermafBiger Abfluss soll durch den Erhalt der Wasserspeicherfunktion des Bodens minimiert
werden. Es wird angestrebt, unverschmutztes Oberflachenwasser soweit méaglich im Geltungsbe-
reich zur Versickerung zu bringen.

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist mit dem zusténdigen Zweckverband
Wasser / Abwasser bzw. Rechtstriger der Anlage abzustimmen. Eine ordnungsgeméfe Abwasser-
entsorgung ist durch Anschluss an die am Standort anliegende Kanalisation (Trennsystem) sicher-
gestellt,

Nach § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist eine nachteilige Verdnderung der Gewdédssereigen-
schaften zu vermeiden und die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten. Nach § 49 (1)
WHG sind Arbeiten, die so fief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf
die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kéinnen, der zustén-
digen Behtrde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Wird nach § 49 (2) WHG-
haushaltsgesetz dabei unbeabsichtigt Grundwasser erschlossen, ist dies der zustandigen Behbdrde
unverziglich anzuzeigen.

Soliten bei den Erdarbeiten Dranungen oder auch andere hier nicht erwahnte Entwésserungsleitun-
gen angetroffen und beschadigt werden, s0 sind sie in jedem Falle wieder funktionsfdhig herzustel-
len, auch wenn sie zum Zeitpunkt der Bauarbeiten trocken gefallen sind. Der zustandige Wasser-
und Bodenverband ,,Mittlere Uecker-Randow” ist zu informieren.

Zustand nach Durchfithrung: Die Versieglung innerhalb des Plangebiets wird erhéht. Vorhabenbe-
dingt sind keine erheblichen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Wasser abzusehen.

Pflanzen und Tiere, biclogische Vielfalt

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts sind im raumlich-funktionalen Umfeld des Plange-
biets nicht vorhanden (vgl. Abschnitt 1.4.2).

Im Pangebiet sowie in dessen Wirkbereich befinden sich keine gemaR § 20 NatSchAG M-V beson-
ders geschitzten Biotope. FFH-Arten bzw. FFH-Lebensraumtypen wurden im Plangebiet nicht re-
gistriert. Die vorgefundenen Biotoptypen weisen keine wertgebenden Strukturen auf.

Der Einzelbaumbestand ist nach Geholzschutzsatzung der Stadt Pasewalk bzw. § 18 NatSchAG M-
V geschitzi.

Bestand Pflanzen: Die Karte der Heutigen potenziellen natiirlichen Vegetation Mecklenburg-
Varpommermns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist fur das Plangebiet aufgrund seiner
urbanen Lage keine Pflanzengesellschaft aus.

Das Plangebiet befindet sich zentrumsnah inmitten dicht besiedelten Stadtgebietes von Pasewalk.
Angesichts des Abrisses der fritheren Poliklinik Ende 2017 stellt sich der Bereich entlang der Prenz-
lauer StraBe als unbewachsene Brachfliche dar. In den restlichen Grundstiicksteilen besteht ange-
sichts der bereits Jahre zurlickliegenden Gebdudeabrisse eine fortschreitende Sukzession.

Der Baumbestand an Pappeln wurde Anfang 2018 entfernt {vgl. Naturschutzgenehmigung zur Hol-
zung von 7 Pappeln und 1 Linde des Landkreises Vorpommern-Greifswald vom 02.02.2018). Im
Zuge der Fillgenehmigung vom 02.02.2018 waren die Baumverluste bereits bewertet und eine
Pflanzung von 14 Stlck einheimischen, standorttauglichen Laubbdume als Hochstamm, natiirliche
Kronenfarm mit durchgehendem, ungekirztem Leittrieb im Mindeststammumfang 12-14 ¢m in 100
cm Stammhdéhe zur Kompensation als Auflage fesigesetzt worden. Die Pflanzungen Kdnnten auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen im Plangebiet erfolgen. Angesichts der festgesetzten
Frist {Umsetzung bis 01.05.2018) ist eine Pflanzung im Plangebiet jedoch unrealistisch, so dass fur
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die Ersatzpflanzung auf entsprechende Pflanzstellen im Stadtgebiet zuriickgegriffen werden muss.

Im Plangebiet wurden die vier pragenden Linden mit Stammdurchmessern zwischen 0,6 und 0,8 m
erhalten, die aufgrund ihrer ausladenden Kronen und ihres vergleichsweise guten Zustandes einen
wertvollen Bestandteil des Grundstiicks bilden.

Die umliegende Bebauung wird Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt und weist eine gute Griin-
struktur auf. Mit dem stdlich anschlieBenden Alten Friedhof sowie dem nordéstlichen Museumsgar-
ten bestehen im Umfeld umfangreiche éffentliche Grinflachen.

Der Einzelbaumbestand stellt sich aktuell wie folgt dar:

Nr. Baumart St.8 (Kr.J |Bemerkungen Sta- |Um-
inm inm tus |gan
g
1 Tilia spec. 0,8 15 S§ |E
2 Tilia spec. 0.8 16 5§ |E
3 Tilia spec. 0,9 18 5§ |E
4 Tilia spec. 0.6 10 S. 8§

$ geschitzt nach Baumschutzsatzung: § geschiitzi nach gesetzlichem Baumschutz
F Fallung vorhabenbedingt, E Erhalt zum Schutz des Ortsbildes

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben beansprucht ausschlieflich Biotoptypen der Sied-
lungsbereiche. Das Plangebiet im Zentrum der Stadi Pasewalk war bereits langjéhrig baulich ge-
nutzt. Die Beeintrachtigung bisher ungenutzter Flachen wird durch erneute Nutzung dieser Flachen
vermieden. Wertgebende Elemente des Naturraums werden nicht beeintréchtigt.

Der vorhandene Baumbestand bleibt erhalten und wird weitgehend zum Erhalt festgesetzt. Der
Wurzelbereich der Altbdume soll nicht durch Verdichtungen, Abgrabungen etc. und der Kronenbe-
reich durch bauliche Anlagen bzw. im Rahmen der Bauumsetzung durch Baumaschinen (Krine
efc.) geschadigt werden. Gegebenenfalls ist der Bauzaun weiter als 1,50 m von der Kronentraufe
entfernt (DIN 18920) zu setzen.

Zustand nach Durchfithrung: Das Gelénde wird mit Mehrfamilienhdusem bebaut. Es entstehen ver-
siegelte ErschlieBungswege, PKW-Stellpldtze sowie befestigie Aufenthaltsflachen. Die den Gebéu-
den zuzuordnenden Freiflichen erhalten eine gértnerische Gestaltung. Die prégenden Altbdume
werden in die Gestaltung integriert.

Tiere / Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG:

Bestand/Bewertung: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang |V der FFH-Richtlinie und fir die eu-
ropaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die
Umsetzung der Planung Verbotstatbestdnde entsprechend § 44 BNatSchG eintreten kdnnen.

Entsprechend der Hinweise zu den artenschutzrechilichen Zugriffsverboten des § 44{1) BNatSchG
bei der Planung und Durchfiihrung von Eingriffen sind bei zulédssigen Eingriffen gemal § 14
BNatSchG folgende Arten prifrelevant:

- alle wildlebenden Vogelarten
- Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie

In der nachfolgenden Tabelle werden die flir die weiteren Betrachtungen relevanten Arten des An-
hangs IV der FFH-RL emitielt. Sofern eine weitere Betrachtung erforderlich ist, werden diese ver-
tieft betrachtet. Flir die anderen Arten erfolgt eine kurze Begriindung, warum sie von den weiteren
Priufschritten ausgeschlossen werden.
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Wissen- Deutscher Habitatstruktu- Betroffenheit Ist die dkologische Woeitere Betrach-
schaftlicher Name ren vorhanden? durch Yorha- Funktion der vor tung erforderlich?
Name Potenzielles ben dem Eingriff be-
Vorkommen im Konflikt- troffenen Fortpflan-
UR/! Plangebiet potenzial zungs- oder Ruhe-
stéifte im raumlichen
Zusammenhang
weiterhin erfiillt
Slugetiere Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschlieiden dig
Plangebiet vor-
handan.
Canig lupus Europai-
scher Wolf
Castor fiber Biber
Lutra lutra Fischotter
Muscardinus Haselmaus
avellanarius
Phocoena Schweinswal
phocoena
Fledermiuse kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im 2uschlieflen dig
Plangebiet vor-
handen
Barbastella Mopsfleder-
barbastellus maus
Epiesicus Nordfleder-
nilssonii maus
Eptesicus BreitAdgel-
serotinus fledermaus
Myotis brandtii | Grole Bart-
fledermaus
Myotis Teichileder-
dasycneme maus
Myotis Wasserfle-
daubentonii dermaus
Myotis myctis Groles
Mausohr -
Myotis mysta- | Kleine
cinus Bartfleder-
maus
Myotis nattere- | Fransenfle-
T dermaus
Nyctalus leis- Kleiner
leri Abend-
segler
Nyctalus noc- | Abendsegler
fula
Pipistrellus Rauhautfle-
nathusii dermaus
Pipistrelius Zwergfle-
pipistrellus dermaus
Pipistrellus Muckenfle-
pygmaeus dermaus
Plecotus auri- | Braunes
us Langohr
Plecotus aus- | Graues
triacus Langohr
Vespertilio Zweifarbfle-
murinus dermaus
Fische kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-

Lebensraum im
Plangebiet vor-

zuschlieBen

dig
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Wissen- Deutscher Habitatstruktu- Betroffanheit Ist die dkologische Weitere Betrach-
schaftlicher Name ren vorhanden? | durch Vorha- Funktion der vor tung erforderlich?
Name Potenzielles ben dem Eingriff be-
Vorkommen im Konflikt- troffenen Fortpflan-
UR! Plangebiet potenzial zungs- cder Ruhe-
stitte im rdumlichen
Zusammenhang
weiterhin erfilit
handen.
Acipenser Baltischer
sturio Ster
Reptilien kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschliellen
Plangebiet vor-
handen.
Coronella Schlingnatter
austriaca
Lacerta agilis Zaun-
eidechse
Emys orbicula- | Europaische
ris Sumpi-
schildkrate
Amphibien kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht erforder-
Lebensraum im zuschlielien
Plangebiet vor-
handen.
Bombina Rotbauch-
bombina unke
Bufo calamita Kreuzkrite
Bufo viridis Wachselkrd-
te
Hyla arborea Laubfrosch
Pelobates Knablauch-
fuscus krite
Rana arvalis Moarfrasch
Rana dalmati- | Springfrosch
na
Rana lessonae | Kleiner
Wasser-
frosch
Triturus crista- | Kammmolch
tus
Weichtiere Kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschlielen
Plangebiet vor-
handen.
Anisus vorticu- | Zierliche
lus Tellerschne-
cke
Unio crassus Gemeine
Flussmu-
schel
Libellen Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschlieffen
Plangebiet vor-
handen.
Aeshna viridis | Grine
Mosaikjung-
fer
Gomphus Asiatische
flavipes Keiljungfer
{Stylurus fla-
vipes)
Leucorrhinia Ostliche
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Wissen- Deutscher Habitatstruktu- Betroffenheit Ist die Skologische Weitere Betrach-
schaftlicher Name ren vorhanden? durch Vorha- Funktion der vor tung erforderlich?
Name Potenzielles ben dem Eingriff be-
Vorkemmen im Kaonflikt- troffenen Fortpflarn-
URY Plangebiet potenzial zungs- ader Ruhe-
statte im raumlichen
Zusammenhang
weiterhin erfiilit
albifrons Moosjungfer
Leucorrhinia Zierliche
caudalis Moosjungfer
Leucorrhinia Grofle
pectoralis Moosjungfer
Sympecma Sibirische
paedisca Wintarlibelle
Kifer Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschlielien
Plangebiet vor-
handen
Cerambyx Grofier Ei-
cerdo chenbock
Dytiscus latis- | Breitrand
simus
Graphoderus Schmalbin-
bilineatus diger Breit-
fligel-
Tauchkafer
{smoderma Eremit,
eremita Juchtenkafer
Falter Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
Lebensraum im zuschliefien
Plangebiet vor-
handen.
Lycaenadis- | GroBer Feu-
par erfalter
Lycaena helle | Blauschil-
lernder Feu-
erfalter
Proserpinus Nachtker-
proserpina zen-
schwamer
Gefabpflan- Kein gesigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht notwen-
zen Lebensraum im zuschiiefien
Plangebiet vor-
handen.
Angelica Sumpf-
palustris Engelwurz
Apium repens | Kriechender
Sellerie
Cypripedium Frauenschuh
caleeolus
Jurinea cyang- | Sand-
ides Silberscharte
Liparis loeselii | Sumpf-
Glanzkraut,
Torf-
Glanzkraut
Luronium Schwim-
natans mendes
Froschkraut

Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie Anlage | {Datengrundlage LUNG Stand: Februar 2016)
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Das Plangebiet prasentiert sich aktuell als eine innerhalb der Stadt Pasewalk gelegene Brachfliche.
Mit dem Abriss der Albebauung (ehem. Poliklinik} sowie der Rodung der Pappeln im Winter
2017/18 wurden die fir eine Besiedelung geeigneten Strukturen weitgehend entfernt. Die Belange
des Artenschutzes wurden vor der Rodung durch die untere Naturschutzbehédrde in einer gesonder-
ten Begehung gepruft. Es wurde kein Hinweis auf das Vorhandensein von Fledermdusen oder ge-
schltzten Kaferarten gefunden. Allseitig schliefen intensive bauliche Nutzungen an.

Das Plangebiet weist keine Vegetationsstrukturen auf, welche auf das Vorhandensein streng ge-
schitzter Arten hindeuten.

Das Grundstiick selbst ist nach dem Abriss der frilheren Poliklinik frei von Geb&uden, so dass ge-
baudebewchnende Vogelarten oder Fledermause nicht zu erwarten sind. Die vier Linden im Plan-
gebiet bisten ein gewisses Habitatpotenzial fir Arten der Generalisten unter den Brutvégein und
kann Flederméausen als Tagesquartier dienen. Darilber hinaus bieten umliegende Geb&dude und
vorhandene Gehdlze Nischen und potenzielle Unterschliiipfe als Tages-, sowie Sommerquartier.

Im Umfeld sind keine Gewisser vorhanden, so dass ein Vorkommen von Arten der Artengruppe
Amphibien ausgeschlossen werden kann. Auch das Vorkommen von Reptilien ist in der relativen
Strukturarmut und Nutzungsintensitét der Umgebung nicht anzunehmen. Es fehlt die Anbindung an
griRere zusammenhéngende naturgepragte Bereiche.

Minimierung und Vermeidung: Durch Nutzung von Fladchen, die bereits unter anthropogenem Ein-
fluss stehen, werden Eingriffe in die Belange von Natur und Umwelt minimiert. Das Vorhaben bean-
sprucht keine ungestorien Landschaftsrdume oder wertgebende Habitatstrukturen. Der Altbaumbe-
stand bleibt erhalten, ebenso der Altbaumbestand der Umgebung. Ein Konfliktpotenzial im derzeiti-
gen Planungsstand nicht erkennbar.

Allgemein sind nach § 3% BauGB Féllungen im Zeitraum zwischen 01.03. und 30.09. eines jeden
Jahres unzulassig.

Zustand nach Durchfihrung: Das Quartier wird als innerstidtisches Wohngquartier entwickelt. Bei
Umsetzung der dargelegten Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen sind VerstlRe gegen die
Vorschriften fir besonders geschittzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44
BNatSchG nicht zu erwarten.

Das Vorhaben sieht keine Verdnderungen vor, welche den derzeitigen Zustand des Schutzgutes
Tiere / Besonderer Artenschutz erheblich beeintréchtigen kénnte.

Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Pasewalk, umgeben von mehrge-
schossiger Bebauung, diese v.a. entlang der Prenzlauer StralBe. Nach Westen hin dominieren ein-
und zweigeschossige Gebéude mit geringerer Baumasse.

Bezogen auf Vielfalt und Eigenart des Landschaftsbilds ist der Baumbestand von besonderem Wert.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben beansprucht keine ungestérten Landschaftsraume.
Die Sicherung des pragenden Baumbestandes sowie Ersatz von zu entnehmenden Baumen durch
Nachpflanzung auf dem Grundstlick, erhalt ein nachhaltig harmonisches Bild und bindet die geplan-
ten Gebdaude in das Ortsbild ein. Die nicht unmittelbar fir die bauliche Nutzung benétigten Freifla-
chen sind nach § 8 LBauQ M-V gartnerisch anzulegen.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Gebaude flgen sich in ihrer Hohe in die Umgebung ein. Der zu
erhaltende Altbaumbestand bindet die Bebauung in die Umgebung ein. Auf diese Weise wird der
Charakter des Quartiers im Ortshild bewahrt.

3.2.3} Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgileich

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3} Saiz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die Grundstiicke liegen derzeit im unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB und wéren grundséatzlich auch chne eine Bauleitplanung nach § 34
BauGB wieder bebaubar {Basisszenario).
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Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschitzte Bio-
tope und Landschaftsbestandteile wie Bdume.

Nach § 3 der Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Pasewalk (Baumschutzsat-
zung) sind Laubbdume mit einem Stammumfang ab 50 cm {entspricht 16 cm Durchmesser) in 1,0 m
Hohe. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem
Kronenansatz mafigebend. Mehrstdmmige Baume sind geschitzt, wenn die Summe der Stammum-
fange 50 cm betragt und mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm (entspricht 10 ecm
Durchmesser) aufweist. Obstbdume, mit Ausnahme von Walnussbdumen und Esskastanien, unter-
fiegen den Bestimmungen der Satzung ab einem Stammumfang von 100 cm {entspricht 32 cm
Durchmesser). Geschitzt sind auch Nadelgehdlze mit einem Stammumfang ab 100 cm (entspricht
32 cm Durchmesser).

Die Anzahl der als Ersatz zu pflanzenden B&ume richtet sich nach dem Stammumfang des zu fal-
lenden Baumes (in 1,0 m Héhe gemessen) und bestimmt sich wie folgt:

»  Stammumfang zu fallender Baum 50 - 99 em = Pflanzung eines Ersatzbaumes
¢ Stammumfang zu fallender Baum 100 — 150 cm = Pflanzung von zwei Ersatzbdumen
« Stammumfang zu fallender Baum iber 150 cm = Pflanzung von drei Ersaizbdumen

Mangel und Schiden an geschiitzten Bdumen kénnen zu einer enisprechenden Minderung der
Verpflichtungen fithren. Neben einem verminderten Vitalitdtszustand sind auch die Art und der
Standort sowie der Gesundheitszustand, der gesialterische und historische Wert des zu entfernen-
den Baumes bei der Festlegung der Ersaizpflanzungen bzw. der Ausgleichszahlung zu berticksich-
tigen. Zur Neupflanzung sind Baume zu verwenden, die Baumschulqualitat entsprechen, wobei der
Stammumfang der Laubbdume mindestens 14 — 16 cm (in 1,0 m Hohe gemessen) zu betragen hat.
Als Ersatzpflanzung socllten vorwiegend heimische Bdume verwendet werden. Die Frist zur Ersatz-
baumpflanzung ist auf 2 Jahre nach dem Eingriff fastgelegt.

Zusitzlich zur Baumschutzsatzung ist der innerstidtische Baumbestand zum Teil gesetztlich ge-
schitzt. GemaR § 18 NaiSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100
Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern iiber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt.
Dies gilt jedoch u.a. nicht fir B&ume in Hausgérten mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen,
Linden und Buchen, Cbstbaume mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie sowie Pappeln im
Innenbereich.

Der Umfang der Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem Stammumfang des geschiitzten Baumes,
wobei grundsatzlich Vitalitdtszustand und Standort des Baumes zu beriicksichtigen sind. Hierbei
sind in Anlehnung des Baumschutzkompensationserlasses folgende Richtwerte zu beachten:

- Stammumfang 100 bis 150 Zentimeter: ein Ersatzbaum mit einem Mindeststammumfang von
16 bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Héhe,

- Stammumfang >150 bis 250 Zentimeter: zwei Ersatzbdume mit einem Mindeststammumfang
von 16 bis 18 Zentimeter in 1,00 Meter Héhe,

- 8tammumfang tber 250 Zentimeter: drei Ersatzbdume mit einem Mindestumfang von 16 bis
18 Zentimeter in 1,00 Meter Hihe.

Der nach der Rodung Anfang 2018 verbleibende Baumbestand wird weitgehend zum Erhalt festge-
setzt. Der Erhalt der sidlichen Linde ist entgegen den anfénglichen Bestrebungen angesichts der
Béschungssituation voraussichtlich nicht zu gewéhrieisten. Die Untere Naturschutzbehérde hat in
der Beratung am 14.06.2018 signalisiert, dass, unter der Voraussetzung, dass die nérdliche Linden-
gruppe geschitzt wird, eine Fallgenehmigung in Aussicht gestellt werden kann. Auf das Erhaltungs-
gebot fir die sidliche Linde wurde daher in der Satzungsfassung verzichtet. Der Ausgleich bemisst
sich nach der stadiischen Baumschutzsatzung, die eine hthere Kompensation erfordert als der ge-
setzliche Baumschutz.

Im Zuge der Féligenehmigung vom 02.02.2018 flr die urspringlich im Randbereich stehenden Pap-
peln war bereits die Pflanzung von 14 Stiick einheimischen, standorttauglichen Laubbaume als
Hochstamm, natlrliche Kronenform mit durchgehendem, ungekirztem Leittrieb im Mindeststamm-
umfang 12-14 ¢m in 100 cm Stammhéhe zur Kompensation als Auflage festgesetzt worden. Die
Pflanzungen konnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet erfolgen.
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3.2.4) Kultur und Sachgiiter, kulturelles Erbe

Baudenkmale sind im Plangebiet nach dem Abriss der Altbebauung mit Ausnahme des in der Park-
anlage stehenden Kirassier-Denkmals (als Teil des alten Friedhofs) nicht (mehr) verhanden. In der
direkien Nachbarschaft besteht v.a. mit dem Prenzlauer Tor auf der Prenziauer Stralle ein - auch ob
einer Hohe von 25,6 Meter - herausragendes Einzeldenkmal. Denkmalgeschiitzt sind zudem die
Wohngebaude umliegenden Prenzlauer Stralle 17 (Krankenhs. ,Rotes Hospital®), 21a, 22 und 23,
deren Umgebungsschutz nach DSchG M-V zu beriicksichtigen ist. Mit der Beibehaltung der histori-
schen Strallenfithrung / Baufluchten sowie der angepassten Gebaudehshen wird den Anforderun-
gen des Umgebungsschuizes entsprochen.

innerhalb bzw. im direkten Umfeld des Plangebiets sind zudem die Fundplatze 900, 194 und 149
bekannt, deren Bereiche auch in die privaten Baugrundsticke hineinragen. Die geplanten Eingriffe
in Bodendenkmale sind nach § 7 (1) DSchG M-V genehmigungspflichtig.

Angesichts der Lage im direkten Vorfeld der mittelalterlichen Stadtmauer ist dabei v.a. zu erwarten,
dass bei Erdarbeiten Reste der historischen Verteidigungsanlagen gefunden werden. Vor den Bau-
maBnahmen sind daher umfangreiche Untersuchungen zur Bergung und Dokumentation der Funde
erforderlich.

Die detailreichste und zuverlassigste An-
sicht zur Befestigung des Prenzlauer Tores
ist die im Museum befindliche Flurkarte von
1756 (vgl. Abbildung 8). Hier erkennt man
das Haupt- und das Vortor verbunden mit
zwei Zwingermauern. Der Ansatz der westli-
chen Zwingermauer ist am Haupttor heute
noch erkennbar. An der Ostseite der Vorto-
res befand sich eine Barbakane, die das
innere des Prenzlauer Tores vor Beschuss
sicherte und selbst Feuerwaffen, Feld-
schlangen o.A. aufnehmen konnte. Die Bar-
barkane wurde bereits 1836 abgebrochen.
Das eigentliche Vortor wurde vor seinem
Abbruch 1871 eingemessen und mit einem
eigenen Flurstick versehen (Flst. 331 im
Bereich der Prenzlauer Siralle). Seitlich der
Toranlage, deren Reste v.a. unter der

Prenzlauer Stralle sowie im stralennahen

Bereich des Baugebiets zu erwarten sind, Abbildung 8: Flurkarte von 1756

verliefen parallel zur Stadtmauer zwei Graben, deren Verlauf in den Setzungsrissen der friheren
Bebauung sowie den weiterhin gestdérten Bodenschichien nachweisbar ist {Auffilllungen, vgl. Bo-
dengutachten).

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der nachricht-
lich in die Planzeichnung Gbernommenen Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fur die
Malnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs (§ € (5) DSchG M-V).

Werden bei Erdarbeiten ansonsten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt, ist geméan
§ 11 DSchG M-V die zustdndige Untere Denkmalschutzbeh&rde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Ver-
treter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundstlickseigentumer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Unter Berlicksichtigung des Hinweises ist vorhabenbedingt keine Gefahr fir das kulturelle Erbe ab-
sehbar.
3.2.5) Mensch / menschliche Gesundheit

Unmittelbar westlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich Wohnnutzungen. Auch die Sied-
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lungsbereiche jenseits der Prenzlauer Stralle sowie der HospitalstraBe sind von Wohnnutzung ge-
pragt.
Mit der Bebauung wird das Wohnungsangebot im zentralen Stadtbereich vor allem hinsichtlich der

besonderen Wohnbedarfe dlterer Menschen verbessert. Durch die Starkung der Wehnnutzung wird
das Wohnumfeld aufgewertet. Es entstehen keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit.

Nutzungskonflikte sind nicht erkennbar. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen den in der Nachbar-
schaft vorhandenen Nutzungen. Die durch die Planung verursachte Verkehrszunahme ist, vor allem
verglichen mit dem bei einer Bebauung nach § 34 BauGB zu erwartenden Mag, geringfligig.

Durch die Beseitigung des siadtebaulichen Missstands sowie die Offnung des Plangebiets wird sich
die Situation des Schutzguts Mensch verbessern.
3.2.6) Zusammenfassung

Die Auswirkungen der mil dieser Planung verbundenen MaBnahmen sind aufgrund der innerstadti-
schen Lage sowie der vergleichsweise geringen Gréfe des Plangebiets insgesamt von geringer
Erheblichkeit.

MaRnahmen zur Vermeidung, Ver-

Schutzgut EERSURCIKN ringerung und Ausgleich

Boden/ Wasser keine erhebliche Beeintrachtigung ;
absehbar

Klima keine erhebliche Beeintrachtigung :
absehbar

keine erhebliche Beeintrachtigung

Tiere und Pflanzen sEshbar

. keine erhebliche Beeintracntigung
Landschaft / Landschaftsbild alinakhar

Dokumentation und Bergung der
Funde im Vorfeld von Baumalinah-
men erforderlich

Bereich der historischen Stadtbe-

Kultur- und Sachgtiter festigung

Mensch positive Entwicklung -

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind auch hinsichtlich der zeitlich paralle!
im Norden in Entwicklung befindlichen Grundsticksflache nicht zu erwarten.

Der festgesetzte Schutz des Altbaumbestandes ist wahrend der Bauzeit zu Gberwachen.

Pasewalk, Qktober 2018
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