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Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage

— des § 3 Abs. 2 Satz 1 und 3i. V. m. § 13 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
— des § 22 Abs. 3 Nr. 1 der Kommunalverfassung (KV M-V)

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:

1. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Eschengrund/Trockener Weg" fiir das

Gebiet, begrenzt durch

im Norden:  Zufahrt zum Lebensmitteldiscounter, StraBe ,Am Eschenhof”, Kleingartenverein
.Jrockener Weg"

im Osten: Kleingartenverein ,Trockener Weg"

im Stiden:  StraBe ,Trockener Weg"

im Westen:  Ostgrenze der Demminer StraBBe, Zufahrt zum Lebensmittel-Discounter,
Gewerbegrundstiick (Flurstiick 103/29),

wird beschlossen. Die dazugehorige Begriindung (Anlage 1) wird in der vorliegenden Fassung
gebilligt.

2. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Eschengrund/Trockener Weg “ sowie die
dazugehdrige Begriindung sind gemaB § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen.

Finanzielle Auswirkungen: keine

Veranlassung:

Die Stadt Neubrandenburg hat nach der Unwirksamkeitserklarung des B-Planes Nr. 3
«Eschengrund/Trockener Weg" zunéchst fiir den Geltungsbereich des B-Planes einen einfachen
Bebauungsplan aufgestellt mit dem Planungsziel der Festsetzung eines Gewerbegebiets mit
entsprechenden Angaben zur Art der Nutzung, insbesondere auf der Grundlage des Kommunalen
Einzelhandelskonzepts der Stadt Neubrandenburg. Die Umsetzung der Ziele der bisherigen
Stadtentwicklung, wie der Ausbau der Neubrandenburger City zum urbanen und kulturellen Mittelpunkt
der Region, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung (auch fiir nicht motorisierte
Bevélkerungsteile) und die Sicherung des bestehenden Gewerbeflichenpotenzials fiir das produzierende
Gewerbe und das Handwerk sind ohne effektive Steuerung der beschriebenen Entwicklung gefahrdet.

Die wichtigsten Zielstellungen sind dabei, die in den 90'er Jahren begonnene Neuordnung und
Verdichtung der gewerblichen Baufldchen fortzusetzen sowie die Steuerung der Entwicklung des
Einzelhandels im Stadtgebiet auf der Grundlage des von der Stadtvertretung am 08.10.2009
beschlossenen Einzelhandelskonzepts vorzunehmen.

Ein weiteres Planungsziel der Aufstellung der 1. Anderung des qualifizierten Bebauungsplanes ist die
Neuordnung und Strukturierung der bisher groBtenteils unerschlossenen Gewerbeflachen zwischen
Trockenem Weg im Stiden und StraBe am Eschenhof im Norden, der B 96/Demminer StraBe im Westen
und der vorhandenen Kleingartenanlage ,Trockener Weg" im Osten.

Nach der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.



Anlage 1 zur Drucksache Nr. V/541 Stand Januar 2012
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3

«Eschengrund/Trockener Weg"
Begrindung







Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft und Bauordnung, Abt. Stadtplanung
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1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadt Neubrandenburg hat nach der Unwirksamkeitserklarung des B-Planes Nr. 3 ,Eschen-
grund/Trockener Weg" zunichst fiir den Geltungsbereich des B-Planes einen einfachen Bebauungsplan
aufgestellt mit dem Planungsziel der Festsetzung eines Gewerbegebiets mit entsprechenden Angaben zur
Art der Nutzung, insbesondere auf der Grundlage des Kommunalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Neu-
brandenburg. Die Umsetzung der Ziele der bisherigen Stadtentwicklung, wie der Ausbau der Neubranden-
burger City zum urbanen und kulturellen Mittelpunkt der Region, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung (auch fiir nicht motorisierte Bevolkerungsteile) und die Sicherung des bestehenden Gewerbe-
flichenpotenzials fiir das produzierende Gewerbe und das Handwerk sind ohne effektive Steuerung der
beschriebenen Entwicklung gefahrdet.

Der am 17.12.2009 gefasste Beschluss zur Satzung liber eine Verdnderungssperre fiir den Geltungsbereich
des B-Planes Nr. 3 sollte absichern, dass Vorhaben, die den in der Verdnderungssperre genannten Pla-
nungszielen zuwider laufen, nicht zugelassen werden.

Ein weiteres Planungsziel der Aufstellung der 1. Anderung des qualifizierten Bebauungsplanes ist die Neu-
ordnung und Strukturierung der bisher groBtenteils unerschlossenen Gewerbeflachen zwischen Trockenem
Weg im Siiden und StraBe am Eschenhof im Norden, der B 96/Demminer StraBe im Westen und der vor-
handenen Kleingartenanlage ,Trockener Weg" im Osten.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), geindert
durch Gesetz vom 29.07.11 (BGBI. | S. 1509)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | S.132), ge-
andert durch das Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung Giber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung-PlanZV) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), geindert durch Gesetz vom
29.07.11 (BGBI. I S. 1509)

- Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom
29.07.09 (BGBI 2009 Teil | Nr. 51 S. 2542), in Kraft am 01.03.10

- Gesetz tiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V S. 503, 613),
gedndert durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V S. 102),
gedndert durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66), gedndert durch
Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 383, 395)

- Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz
- LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.11.06 (GVOBI. M-V S. 814), gedndert durch Ge-
setz vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66, 83)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), gedndert durch Gesetz vom 13.07.11 (GVOBI. M-V S. 777)

- Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.08.02
(Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), gedndert durch Beschluss der Stadtvertretung vom 03.06.10,
in Kraft am 01.01.10 (Stadtanzeiger Nr. 6, 19. Jahrgang)

- Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), gedndert durch Gesetz vom
19.09.06 (BGBI. | S. 2146)

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-
V'S. 12, 247), gedndert durch Gesetz vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2528), geandert durch Gesetz vom
11.08.10 (BGBI. 1S. 1163, 1168 f.)

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V
S. 669), geandert durch Gesetz vom 04.07.11 (GVOBI. M-V S. 759, 765)



2.2 Planungsgrundlagen
Stadtkartenwerk der Stadt Neubrandenburg
Stand Topografie: Juli 1991 - Méarz 2009
Stand Kataster: Januar 2012
Hbéhenbezugssystem: HN
Lagebezug: GauB-Kriiger-Koordinatensystem S 42/83
im MaBstab: 1:1000

- ,Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung
der wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilen" - Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Erlangen vom April 2009

- ,Gutachterliche Stellungnahme zum Ansiedlungsvorhaben Einkaufszentrum in der Demminer Stral3e
in Neubrandenburg” - Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH Erlangen vom Oktober 2007

- Verkehrstechnische ErschlieBung im Bereich der 1. Anderung des B-Planes Nr. 3
.Eschengrund/Trockener Weg" - Studie, SKH Ingenieurgesellschaft mbH vom Januar 2012

3 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1 : 1000
dargestellt und umfasst eine Fliche von ca. 18,6 ha.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Neubrandenburg, Flur 1 nérdlich des Stadtzentrums un-
mittelbar angrenzend an die B 96/Demminer StraBe zwischen den StraBen ,Am Eschenhof” im Norden und
.Jrockener Weg" im Suiden. Es erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flur 1 der Gemar-
kung Neubrandenburg:

Flurstiicke 103/45, 108/8, 108/9, 108/11, 108/12, 109/5, 109/6, 109/47, 110/6, 110/13-110/15, 110/18 -
110/22, 111/8, 111/10, 112/3, 113/8, 114/12, 114/14, 117/3, 121/5, 121/21, 121/23, 121/26, 121/27,
121/29, 122/4, 122/5, 123/8, 123/9, 123/11-123/15, 124/18, 124/20, 124/22-124]24, 124]32-124/38,
125/17, 125/20, 125/21 und Teilflichen der Flurstiicke 99/7, 103/35, 103/36, 103/44, 103/46, 109/48,
109/49, 111/11, 114/13, 114/16, 125/22.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:
im Norden:  Zufahrt zum Lebensmittel-Discounter, StraBe ,Am Eschenhof”, Kleingartenverein
«Jrockener Weg IV*
im Osten: Kleingartenvereine ,Trockener Weg Il - IV*
im Siiden: StraBe ,Trockener Weg"
im Westen:  Ostgrenze der Demminer StraBe, Zufahrt zum Lebensmittel-Discounter, Gewerbe-
grundstiick (Flurstiick 103/29).

4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO entspricht den Darstellungen
und inhaltlichen Aussagen des Flichennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung
(wirksam seit dem 21.04.2010). Damit entspricht der vorliegende Vorentwurf der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

5 Beschaffenheit des Plangebietes
5.1 Ausgangssituation

Innerhalb des Gebietes liegen die Hohenunterschiede bei ca. 15 m. Das Geldnde steigt von West (17,5 m
an der Demminer StraBe) nach Ost (32,5 m an der Grenze der Kleingartenanlage) an und weist in der Fla-
che eine maBig bewegte Topografie auf.

Der vorhandene Nutzungsbestand wird von gewerblichen Betrieben gepragt, ein vorhandener Lebensmit-
tel-Discounter genieBt Bestandsschutz. Weitere Betriebe sind Stadtwirtschaft GmbH, eine Tankstelle, zwei



Autohiuser, Baurep GmbH, Wohnungsbaugenossenschaft (Neuwoba), Biirogebdude und weitere kleine
Baubetriebe. Andere Flachen (ehemals Griinanlagen- und Sportplatzbau GmbH, Mecklenburger Bauunion,
Teilflaichen des Grundstiicks Baurep) sind nicht genutzt.

6 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliches Konzept

Folgendes Planungsziel soll planungsrechtlich abgesichert werden:

Die Stadt Neubrandenburg hat den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
gefasst, um innerhalb des Plangebietes eine gewerbliche Entwicklung zu ermdglichen. Dabei wird das Ziel
verfolgt, die zu erschlieBenden Flachen fir die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe zu sichern. Ein-
zelhandelsnutzungen sollen dabei ausgeschlossen werden bis auf die Moglichkeit zum sehr begrenzten
Annexhandel. Dem vorhandenen Lebensmittel-Discounter soll bei einer Begrenzung der maximal zul3ssi-
gen Verkaufsfliche auf 800 m2 erweiterter Bestandsschutz eingeraumt werden.

Das Gewerbefldchenkonzept, verankert im Flachennutzungsplan (5. Anderung April 2010) weist das Gebiet
als Bestandsgebiet mit Neuordnungs- und Verdichtungsbedarf aus.

Nach nunmehr 20 Jahren Stadtentwicklung ist es dringend geboten, der Rechtsprechung folgende Inhalte
und Entwicklungsanpassungen in die gewerblichen Bebauungsplidne einzuarbeiten.

Die wichtigsten Zielstellungen sind dabei, die in den 90'er Jahren begonnene Neuordnung und Verdich-
tung der gewerblichen Bauflachen fortzusetzen sowie die Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels im
Stadtgebiet auf der Grundlage des von der Stadtvertretung am 08.10.2009 beschlossenen Einzelhandels-
konzepts vorzunehmen.

Wie planerisch Anfang der 90'er Jahre beabsichtigt, konnten in den zuriickliegenden Jahren brach gefalle-
ne Gewerbegrundstiicke aktiviert und Neuansiedlungen vorgenommen werden. Der Prozess ist im Plange-
biet nach wie vor nicht abgeschlossen. Die Stadt ist immer noch mit der Sanierung und ErschlieBung von
Altstandorten/-flichen befasst. Hintergrund fiir die MaBnahme ist nicht vordergriindig ein gestalterisches
Anliegen, sondern eine entsprechende Nachfrage nach verkehrstechnisch gut gelegenen Gewerbegrund-
stlicken. Pro Jahr werden zwischen 4 bis 5 ha gewerbliche Bauflachen nachgefragt. Mangels alternativer
Angebote insbesondere mit nachfragegerechter verkehrstechnischer ErschlieBung gilt es, das Gewerbefla-
chenangebot im Plangebiet fiir gewerbliche Ansiedlungen auBerhalb der Einzelhandelsnutzung zu sichern.

Bei der Steuerung des Einzelhandels geht es vordergriindig um die Erhaltung und Entwicklung der im
Einzelhandelskonzept definierten zentralen Versorgungsbereiche sowie um die Sicherung einer verbrau-
chernahen Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Dieses Planungsziel hat Vorrang vor der un-
eingeschrankten Nutzungsmoglichkeit der Grundstiicke. Der Ausschluss von innenstadtrelevanten Sorti-
menten soll insbesondere die Funktionalitit der Innenstadt als dem zentralen Versorgungsbereich der
Region Mecklenburgische Seenplatte mit Waren des hochwertigen und langfristigen Bedarfs sichern.

Bereits jetzt ist durch den hohen Ausstattungsgrad mit Fachgeschiften/Fachmirkten mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten sowie Nahversorgern im Stadtgebiet die Entwicklung einzelner zentraler Versor-
gungsbereiche gefahrdet. Der Einzelhandelsqutachter hat daher die eindringliche Empfehlung ausgespro-
chen, weitere Fachgeschafte/Fachmirkte mit innenstadtrelevanten Sortimenten sowie Nahversorger nur in
den sogenannten zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Ein solcher definierter zentraler Versor-
gungsbereich ist nicht im Plangebiet gelegen, eine Ansiedlung entsprechender Einzelhandelsbetriebe nicht
gewollt.

Durch Ausschluss von innenstadtrelevanten Sortimenten und Waren des kurzfristigen Bedarfs im Plange-
biet sollen insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Datzecenter in ihrer Entwick-
lung gesichert werden. Letzteres ist sowohl durch Einzelhandelseinrichtungen als auch Dienstleistungs-
und Gastronomieangebote gepragt. Zunehmend hat der Versorgungsbereich mit Tragfahigkeitsproblemen
zu kdmpfen, die sich in erheblichen Leerstanden niederschlagen. Die Ansiedlung eines weiteren Nahver-
sorgers im Plangebiet wiirde zu Kaufkraftumverteilungen fiihren, die wie gutachterlich mit Datum vom
Oktober 2007 ausgefiihrt, die Tragfahigkeit insbesondere der Ankermieter des zentralen Versorgungsberei-
ches Datzeberg gefiahrdet.



Da die Bewohner des Wohngebiets Datzeberg im Durchschnitt ca. 1,5 km bis zu dem neuen Markt zuriick-
zulegen hatten, wire im Ergebnis des Prozesses mit einer Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung
der Datzebergbevdlkerung zu rechnen. Dies betrifft im besonderen MaBe die nicht motorisierten Bevdlke-
rungsschichten. Da das Wohngebiet gerade durch ein Durchschnittsalter von {iber 50 Jahren gepragt ist,
ist ein versorgungstechnisches Problem zu befiirchten. Diese Entwicklung soll durch entsprechende textli-
che Festsetzungen zum Einzelhandel vermieden werden.

Es sei im ubrigen darauf hingewiesen, dass Gewerbegebiete nach stidtebaulichen Grundsitzen gerade
nicht dem Wohnen zugeordnet und folglich nach stadtebaulichen Grundsédtzen nicht als Standort fir
Einzelhandelsbetriebe, die der allgemeinen Versorgung der Wohnbevdlkerung mit Giitern des taglichen
Bedarfs dienen, geeignet sind (Fickert/Fieseler BauNVO 10. Aufl. S. 859). Das hier zu tGberplanende Gebiet
ist nicht integriert, es fehlt eine zu versorgende Bevdlkerung mit Wohnumfeld. Somit fehlt es an der pla-
nerischen Grundlage, weitere Einrichtungen der verbrauchernahen Versorgung zuzulassen.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der geplanten baulichen Nutzung werden gemaB § 8 BauNVO GE (Gewerbegebiet) und gemaB § 8
i. V. m. § 1 Abs. 4 BauNVO GEE (eingeschranktes Gewerbegebiet) festgesetzt.

Im Gewerbegebiet sowie im eingeschriankten Gewerbegebiet ist die Einzelhandelsnutzung gemal § 1 Abs.
5 BauNVO ausgeschlossen.

Ausnahmsweise soll im Gewerbegebiet sowie im eingeschrinkten Gewerbegebiet im Interesse einer geord-
neten stidtebaulichen Entwicklung durch die Begrenzung der Verkaufsfliche auf max. 200 m2 pro Be-
triebseinheit und deren Bindung an Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen
einerseits der Vertrieb der in den Handwerks- und Gewerbebetrieben erzeugten Produkte ermdglicht wer-
den (Annex-Handel, Werksverkauf). Andererseits soll die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche im Stadtgebiet sowie die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs
durch Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente nach Tabelle A des Einzelhandelskonzepts (Zentrenrele-
vante Sortimente gemaB Neubrandenburger Liste, s. Begriindung Punkt 13) nicht gefdhrdet werden. Daher
darf bei zentrenrelevanten Annex-Sortimenten die Verkaufsflache héchstens 150 m2 betragen.

Zudem kdnnen die Bauflachen der Einordnung gewerblicher Betriebe dienen, die zum einen aus einem
.Hauptbetrieb" (gewerbliche bzw. handwerkliche Produktion bestimmter Waren) sowie zum anderen aus
einem angegliederten untergeordneten Betriebsteil (Verkauf eben dieser selbst produzierten Waren) be-
stehen. Die Begrenzung der Verkaufsflache ist ortstypisch fiir den als zulassig festgesetzten Werksverkauf
und entspricht marktiiblichen Gegebenheiten.

Im Annex-Handel soll der Verkauf von selbst hergestellten oder bearbeiteten Produkten, die im funktiona-
len und rdumlichen Zusammenhang mit einem im Plangebiet ansdssigen produzierenden Gewerbebetrieb
zulassig sein. Die funktionale Zuordnung ist dann gegeben, wenn allein solche Produkte erfasst sind, die
im betreffenden Betrieb selbst hergestellt worden sind, ggf. im Rahmen eines Handwerks jedenfalls selbst
bearbeitet worden sind. Die rdumliche Zuordnung ist dann gegeben, wenn die Verkaufsstiatte an den Be-
trieb auch duBerlich erkennbar angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar ist. Die Verkaufsflache
muss der Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes flichenmaBig unterge-
ordnet sein.

Ausgenommen von den Einschrdnkungen ist der Handel mit Kfz und Kfz-Zubehor, da er in Gewerbegebie-
ten zuldssig ist und nicht zum zentrumstypischen Sortiment gehort.

Ausnahmsweise zuldssig sind Tankstellenshops mit einer Verkaufsflache bis zu 150 m2. Damit wird der
vorhandene Tankstellenshop planungsrechtlich abgesichert.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind gemaB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO zum Schutz der
angrenzenden Kleingartenanlagen nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig. (Immissions-
richtwerte tags 60 dB(A))

Im GE und im GEe sind Vergniigungsstitten, Bordelle und bordellartige Gewerbebetriebe nicht zuldssig,
um zu gewdahrleisten, dass die Flachen fiir Betriebe des produzierenden Gewerbes zur Verfiigung stehen.



Von den im GE und GEE zulissigen Gewerbebetrieben aller Art (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) sind gemaB § 1
Abs. 5 BauNVO ebenerdige Photovoltaikanlagen als Hauptanlagen ausgeschlossen.

Gewerbegebiete sind nach dem Leitbild der BauNVO den produzierenden und artverwandten Nutzungen
vorbehalten, die ein gewisses Storpotenzial (nicht erheblich belédstigen) besitzen. Zwar stellen Photovolta-
ikanlagen gewerbliche Anlagen dar, doch sind das Storpotenzial und die Anforderungen an die verkehrli-
che ErschlieBung deutlich geringer als bei typischen Gewerbebetrieben. Zudem ist der Flachenbedarf deut-
lich hdher. Dass Photovoltaikanlagen auf gréBeren Flachen eines Gewerbegebiets nicht zuldssig sind,
ergibt sich auch aus der Novellierung der BauNVO von 1990. Hier hat der Gesetzgeber als logische Konse-
quenz die ,Gebiete fiir Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuerbarer Energien,
wie Wind- und Sonnenenergie, dienen”, in den Zuldssigkeitskatalog der sonstigen Sondergebiete im Sinne
des § 11 Abs. 2 BauNVO aufgenommen.

Der auf den Flurstiicken 110/14, 117/3 und 121/26 vorhandene Lebensmittel-Discounter hat erweiterten
Bestandsschutz. Die maximal zulassige Verkaufsflache wird auf 800 m2 begrenzt

Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen dieser nach B-Plan unzulissigen Nutzung sind nur
zuldssig in Verbindung mit technischen Verbesserungen und wenn von ihnen keine Beeintrachtigungen
der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Datzecenter ausgehen.

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird durch die in der BauNVO festgelegten Hochstgrenzen bestimmt. Die
Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,8 fiihrt zu einer dem Standort angemessenen Bebauungsdichte.
Die Hohe der baulichen Anlagen im Bereich der StraBe ,Trockener Weg" wird aus gestalterischen Griinden
zur Betonung der vorhandenen stidtebaulichen Strukturen durch die Anzahl der Vollgeschosse als Min-
destgrenze mit Il und als Hochstgrenze mit Ill festgesetzt. Ausnahmsweise sind bei Einhaltung der festge-
setzten Geschossflachenzahl vier Vollgeschosse mdglich (§ 16 Abs. 6 BauNVO). An der Demminer StraBe/

B 96 erfolgte die Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Geschosse in Anpassung an die stidtebaulichen
Gegebenheiten der Nachbarschaft.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Mit den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Lage der zu errichtenden Gebaude im Wesentlichen bestimmt.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Durch die Festsetzung der Bauflachen werden zusammenhingende Baufelder ermdglicht, die
vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten sichern.

6.4 Griinkonzept

Zum Schutz und zur Pflege des Landschaftsbildes sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Zum Ausgleich von Schaden an der Natur, die durch den Verlust der Gehdlzstrukturen und durch
Flachenversiegelung entstehen: Herstellung von Biotopen (Vogelschutzgehdlze) auf den Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB) entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze (gleichzeitig Sicht-, Staub- und Abgasschutz zwi-
schen Gewerbegebiet und Kleingartenanlagen).

- Erhalt und Pflege der vorhandenen Parkanlage auf Flurstiick 110/19 tw (teilweise), 109/49 tw und
111/11 tw, Riickbau der ehemaligen Lagerflache

- Erhalt vorhandener Baume und Straucher

- Fassadenbegriinung fiir geschlossene Wandflachen ab 50 m2

- Bepflanzung entstehender Béschungen mit standortgerechten Strauchern und Baumen

- Parkstellflaichen auf von der Bebauung freizuhaltenden Fldchen sind nur in unversiegelter Bau-
weise (z. B. Rasengittersteine) zuldssig. Sie sind so zu gliedern, dass auf je 5 Stellpldtze ein Baum
gepflanzt wird.

6.5 Verkehrskonzept



6.5.1 FlieBender Verkehr

Nach Abwégung der zur friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen ist auf die im
Vorentwurf geplante Parallelfiihrung einer StraBe zur B 96/Demminer StraBe (StraBe am Eschenhang)
verzichtet worden. Die Umleitung bei eventuellen Havariefdllen auf dem betreffenden StraBenabschnitt
der B 96/Demminer StraBe kann tber die FlurstraBe im Gewerbegebiet Datzeberg Nord erfolgen.

Auch die durchgehende StraBe ,Mittelweg" soll bis auf eine StichstraBe (StraBe B) ab B 96/Demminer
StraBe mit Wendeschleife nach RASt 06 fiir Lastzlige in Hohe Flurstiick 124/22 entfallen. Die Flurstiicke
12422, 124/23, 124/24, 124/33 und 124/37 sind gemeinsam zu vermarkten.

Die an die StraBe ,Trockener Weg" grenzenden Grundstiicke sollen {iber diesen erschlossen werden (rechts
rein, rechts raus).

Die Anbindung des Flurstlicks 122/4 an die B 96/Demminer StraBe ist mit Schreiben vom 18.07.2011 vom
StraBenbauamt Neustrelitz trotz des Hinweises auf die fiir 2016 geplante Umstufung der B 96 in eine
LandesstraBe abgelehnt worden.

Die verkehrliche ErschlieBung der Flurstlicke 122/4 und 123/14 soll daher Gber eine straBenseitige
Verldngerung (StraBe A) mit Wendeschleife nach RASt 06 fiir Lastzlige ab Knotenpunkt B 96/Demminer
StraBe/Baumwallsweg Giber die Flurstiicke 123/11 (Neubrandenburger Wohnungsbaugenossenschaft -
Neuwoba) und 123/14 (Baurep GmbH Neubrandenburg) erfolgen. (Grundstiicksankauf erforderlich).

Folgende Griinde sprechen fiir die ErschlieBungsfiihrung tiber die Zufahrt ab B 96/Demminer StraBe zur
Neuwoba:
- vorhandener Knotenpunkt mit Lichtsignalanlage, alle Fahrbeziehungen sind mdéglich
- gemeinsame ErschlieBung Baurep und Flurstiick 122/4, hhenmiBig giinstigere Gelandeverhalt-
nisse als tiber das Grundstiick Stadtwirtschaft, zumal die Autoreparaturwerkstatt (friiher Auto-
haus Beisler) gegenwirtig bereits erschlossen ist.

Diese minimierte Verkehrsfiihrung ermdoglicht die verkehrliche ErschlieBung bisher nicht erschlossener
Grundstiicke und gestattet den Erhalt groBflachig zu vermarktender Gewerbeflachen.
Verbleibende Flachen kénnen den Gewerbetreibenden angeboten werden.

Gehwege sind entlang der B 96/Demminer StraBe vorhanden und werden an der verbleibenden
StraBenflihrung einseitig vorgesehen.

Die Einordnung des im Rahmenplan Datzeberg fiir die Kreuzung der StraBen Trockener
Weg/DatzebergstraBe vorgesehenen Kreisverkehrs ist flichenmaBig maglich.

Die vorliegende verkehrliche ErschlieBung beriicksichtigt nicht die zurzeit vorhandenen Wegebeziehungen
zur Kleingartenanlage Trockener Weg von der Westseite. Die ErschlieBung der Anlage ist ber die auf der
Ostseite vorhandene Wegezufiihrung gesichert.

6.5.2 Ruhender Verkehr

Offentliche PKW-Parkflachen sind innerhalb der Verkehrsflache in den Griinstreifen an geeigneten Stellen
im Wechsel mit Griin als Langsparkstdnde vorgesehen. Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den
jeweiligen Gewerbegrundstiicken abzusichern.

6.6 Ortliche Bauvorschriften gemaB § 86 LBauO M-V

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,6rtliche Bauvorschriften" erlassen zu kon-
nen, die Moglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein sol-
ches Handeln ist durch den & 86 der Landesbauordnung M-V gegeben. Fiir den vorliegenden Bebauungs-
plan wurden ortliche Bauvorschriften zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen als Festsetzung aufgenommen.
Damit sollen fiir diesen Stadtraum zur Erhaltung des Ortsbildes Werbeanlagen nur auf Sammelaufstellern
an den Hauptzufahrten des Plangebietes zusammengefasst moglich sein. Bei der Errichtung von Zaunen
soll eine standorttypische Bepflanzung die Einordnung in das Ortsbild ermdglichen.

6.7 Hinweise
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Von dem zustdndigen Kataster- und Vermessungsamt wird im Rahmen von Liegenschaftsvermessungen
das Aufnahmefeld schrittweise erneuert. Diese neu geschaffenen Aufnahmepunkte (AP) sind entsprechend
dem Gesetz liber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster Mecklenburg-Vorpommern (Verm-
KatG M-V) zu schiitzen. Im Zuge der Bauausfiihrung ist bei Verlust bzw. abzusehendem Verlust der Auf-
nahme- und Grenzpunkte Mitteilung zu machen.

7 Abfallentsorgung, Altlasten

Alle BaumaBBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustellen als auch
von den fertigen Objekten eine vollstindige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurch-
flhrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Ver-
wertung zugeflihrt wird. Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen.

Aufgrund der industriellen Vornutzung ist das Auffinden von schadlichen Bodenveranderungen nicht aus-
geschlossen. Werden bei Erdarbeiten Auffalligkeiten im Untergrund festgestellt, wie z. B. Verfarbungen
oder Gerliche, ist die untere Abfallbehdrde zu informieren.

Der vorhandene Bunker innerhalb der kleinen dem ehemaligen Gutshaus zugehorigen Parkanlage soll fiir
den Katastrophenschutz und fiir Lagerzwecke erhalten bleiben.

8 Immissionsschutz

Fiir die auf schutzwiirdige Baugebiete und sonstige Nutzungen einwirkenden gewerblichen Gerdusche
sind hochstzuldssige Grenz- oder anzustrebende Richtwerte gesetzlich nicht festgelegt. Immissionsschutz-
rechtliche Werte (z. B. nach TA Larm) sind fiir die Bauleitplanung nicht unmittelbar anwendbar. Als Orien-
tierungswert fiir die an den B-Plan angrenzenden Kleingartenanlagen wird auch unter Berlicksichtigung
der bereits vorhandenen Gewerbegebiete und unter dem Gesichtspunkt des Ausgleichs zwischen Eigentum
und Umweltschutz im Sinne einer Kompromissbereitschaft der sich gegenseitig beeintrachtigenden Nut-
zungen auf der Grundlage des Beiblatts1 zur DIN 18005 ein Wert von 60 dB (A) zugrunde gelegt.

Dieser Wert gilt fiir Dorf- und Mischgebiete, in denen Wohnnutzung zulssig ist.

Der Orientierungswert soll durch Ausweisung der unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiete als ,einge-
schrinktes Gewerbegebiet" erreicht werden. Im eingeschrinkten Gewerbegebiet sind gemaB § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO zum Schutz der angrenzenden Kleingartenanlagen nur nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe zulissig.

Des Weiteren soll zum Schutz der angrenzenden Kleingartenanlagen der zwischen Gewerbegebiet und
Westzaun der Kleingartenanlage ,Trockener Weg" verbleibende Streifen gemaB Festsetzung 1.4.1 der na-
tlrlichen Sukzession als Sicht-, Staub- und Abgasschutz liberlassen werden.

9 Ver-und Entsorgung

Fiir die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten Flachen sind folgende Nutzungen zulassig:

— Griin- bzw. unbefestigte Freiflichen ohne Baumpflanzung

— unbefestigte oder mit Rasengitterplatten o. . befestigte Stellplatze

Die Pflege und Unterhaltung dieser Flichen obliegt den jeweiligen Eigentlimern bzw. Anliegern.

Die Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser ist nach Priifung der Versickerungsfahigkeit
des anstehenden Bodens nur durch bewachsene Bodenzonen (Mulden) zul3ssig.

9.1. Die Stadtwerke teilten mit Schreiben vom 3. Mai 2011 Folgendes mit:

9.1.1. Stromverteilung

Im westlichen Bereich der Verkehrsflache zwischen dem Trockenen Weg und dem geplanten Mittelweg
befinden sich zwei lageunsichere Niederspannungsverteilungskabel. Fir eine eventuell erforderlich wer-
dende Umverlegung ist eine Leitungstrasse vorzusehen. Weiterhin queren 2 Niederspannungsanschlusska-
bel fiir die Gartenanlagen den StraBBenverlauf. Im Bereich der StraBenquerung sind diese Kabel mittels
Halbschalen zu schiitzen.

9.1.2 Gasverteilung

Die ErschlieBung des B-Plangebiets mit Gasversorgungsleitungen erfolgt tiber die Nebenanlagen der ge-
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planten ErschlieBungsstraBen (Gehwege) bzw. den ausgewiesenen Leitungsstreifen.

9.1.3 Trinkwasserversorgung

Im Planungsbereich befinden sich Trinkwasserhauptversorgungsleitungen in den Nennweiten DN 100 bis
DN 400 sowie Trinkwasserhausanschlussleitungen zu den bereits vorhandenen Gewerbegrundstiicken und
Objekten. Diese Leitungen sind in ihrem Bestand zu schiitzen und erforderlichenfalls sind Grunddienstbar-
keiten vorzusehen.

Es wird darauf hin gewiesen, dass bei Planungen zu grundhaften StraBenausbauten fiir die geplanten
StraBen Mittelweg und Am Eschenhang ebenfalls eine Planung zur eventuellen Umverlegung bzw. Er-
neuerung der in der Bestandsdokumentation ausgewiesenen Trinkwasserversorgungsleitungen durchzu-
flhren ist.

9.1.4 Abwasserentsorgung

Durch die bestehenden Entwésserungen sind nur grundsatzliche Entsorgungsmdglichkeiten vorhanden. Im
Zuge der weiteren Planungen sind die zu erwartenden Regen- und Schmutzwassermengen zu ermitteln
und Anschlusspunkte mit neu.sw abzustimmen. Voraussetzung insbesondere fiir die Einleitung von Re-
genwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist der Nachweis freier Kapazitit (Hydraulische Berechnung) und
die Einhaltung der genehmigten Einleitmengen in die Vorflut. Bei der Schmutzwasserentsorgung sind ggf.
die Auswirkungen auf das Pumpwerk 10 zu priifen. Die entsprechenden Detailplanungen sind mit den
neu.sw abzustimmen.

9.1.5 neu-medianet GmbH

Der in der Bestandsdokumentation ausgewiesene Leitungsbestand ist zu schiitzen. Im Zuge des StraBen-
ausbaus ist die Mitverlegung von Kabeln und Leerrohren geplant. Die Detailplanungen sind mit den
neu.sw abzustimmen.

9.2 Stadt Neubrandenburg, Abt. Bauordnung/Sachgebiet Abwasser

Das Sachgebiet Abwasser teilte mit Schreiben vom 24.03.2011 Folgendes mit:

Bei der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes sind die noch vorhandenen Insellésungen fiir die
Schmutzwasserentsorgung sprich Einzellésungen lber Kleinklaranlagen und abflusslose Gruben zu elimi-
nieren und in eine 6ffentliche Schmutzwasserentsorgung mit einzubinden (gemaB Abwassersatzung der
Stadt Neubrandenburg).

9.3 Deutsche Telekom

Die Deutsche Telekom AG teilte mit Schreiben vom 28.03.2011 Folgendes mit:

Im Plangebiet sind Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen Telekom AG vorhanden.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die Deutsche Telekom AG ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstriger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdéglich, min-
destens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich bei der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL NO,
Rs.PTl 23, Team FS, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf angezeigt werden.

10 Denkmalschutz
10.1 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale gemaB § 2 (5) DSchG M-V bekannt. Sie
sind nachrichtlich in die Planzeichnung (Teil A) libernommen worden.

Die betroffenen Bereiche der bekannten Bodendenkmale sind vor Beginn jeglicher Erdarbeiten zu doku-
mentieren und zu bergen.

Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sind
die untere Denkmalschutzbehorde und das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Be-
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ginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die Kosten fiir die Dokumentation und die Bergung/Ausgrabung hat
der Bauherr und Verursacher des Eingriffs zu tragen. (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V)

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des
§ 11 DSchG M-V.

11 Flichenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 18,6 ha und gliedert sich in

Gewerbeflachen 15,6 ha
StraBenverkehrsflachen einschl. Verkehrsgriin 1,1 ha
Grunflache F1, F2; F3 1,9 ha
Gesamtflache ca. 18,6 ha

12 Umweltbericht (Entwurf)
12.1 Einleitung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Eschengrund/Trockener Weg" soll die gewerbliche Nut-
zung von bisher brachliegenden Baufeldern im Geltungsbereich zwischen B 96/Demminer StraBe und den
vorhandenen Kleingartenanlagen ,Trockener Weg" vorbereitet werden.

Planungsziel des seit dem 23.02.2011 rechtsgiiltigen einfachen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Eschen-
grund/Trockener Weg" ist die Konkretisierung der Festsetzungen zum Einzelhandel zur Sicherung einer
verbrauchernahen Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs in den angrenzenden Wohngebieten
und zur Sicherung zentraler Versorgungsbereiche. Gleichzeitig sollen die Entwicklung des produzierenden
Gewerbes im Plangebiet und die bestehenden stadtebaulichen Strukturen der Versorgung im Stadtgebiet
gesichert werden

Planungsziel der Aufstellung der 1. Anderung des qualifizierten Bebauungsplanes ist die Neuordnung und
Strukturierung der bisher groBtenteils unerschlossenen Gewerbeflachen zwischen Trockenem Weg im
Stiden und StraBe am Eschenhof im Norden, der B 96/Demminer StraBe im Westen und der vorhandenen
Kleingartenanlage ,Trockener Weg" im Osten.

In der Umweltpriifung werden gemaB § 2 Abs. 4 S. 1 BauGB die fiir die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt. Die Um-
weltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwirtigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessener Weise verlangt
werden kann (§ 2 Abs. 4 S. 3 BauGB). Der Umweltbericht nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB
enthilt die Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermittelten erheblichen Umweltaus-
wirkungen.

12.1.a Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das Gewerbegebiet ,Eschengrund/Trockener Weg" liegt im Innenbereich der Stadt Neubrandenburg an-
grenzend an die B 96/Demminer StraBe und weist im mittleren und stidstlichen Planbereich zurzeit nicht
genutzte brachliegende Gewerbeflachen aus.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B- Planes umfasst ca. 18,6 ha und beinhaltet teilweise bereits
vorhandene Gewerbefldchen. Die festgesetzte Grundflachenzahl von durchschnittlich 0,8 ergibt fiir die ca.
15,6 ha Gewerbeflachen eine Giberbaubare Grundstiicksflache von 124.800 m2.

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung (wirksam seit dem
21.04.2010) stellt den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes als Gewerbeflache gemaB
§ 8 BauNVO dar. Entsprechend dieser Darstellung erfolgt die Festsetzung der Flachen.
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12.1.b Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Bedeutung
fiir den Bauleitplan

Fachgesetze

Nach § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; insbesondere
sollen die Moglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung genutzt werden.

Bei Planungen sind die Nutzungen so zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen
dienende Gebiete oder Freizeitgebiete so weit wie moglich vermieden werden (§ 50 BImSchG).
Niederschlagswasser soll grundsatzlich moglichst ortsnah versickert, verrieselt oder ohne Vermischung von
Schmutzwasser in ein Gewisser eingeleitet werden (§8 55 WHG).

Im Planungsgebiet sind die gesetzlichen Bestimmungen zum Schutz von Baumen, Alleen und einseitigen
Baumreihen (8818, 19 NatSchAG M-V) sowie zum Artenschutz (88 44 BNatSchG) zu beachten.

Sonstige einschldgige Bestimmungen des Umweltrechts werden nicht von der Planung beriihrt.

Fachplanungen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes befindet sich in Ubereinstimmung mit dem Flichennutzungsplan,

der den Planbereich als Gewerbeflachen darstellt, und dem Landschaftsplan der Stadt Neubrandenburg.

Im Landschaftsplan ist das Bebauungsplangebiet als MaBnahmengebiet zur Durchgriinung von Gewerbe-
gebieten dargestellt.

Die Art, wie die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden, ergibt sich aus der nachfol-
genden Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermittelten Umweltbelange.

12.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
12.2.a Bestandsaufnahme und Bewertung

12.2.a.1 Schutzgut Mensch

Fiir die Betrachtung des Menschen als Schutzgut selbst sind zum einen gesundheitliche Aspekte, hier vor-
wiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen mit der Planung bezweckte Aspekte wie z. B. Erho-
lungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitdt von Bedeutung. Unmittelbar 6stlich des Planungsgebietes
grenzen die Kleingartenanlagen ,Trockener Weg Il bis IV* und ,Stidwestmorane” an.

Als Orientierungswert fiir die an den B-Plan angrenzenden Kleingartenanlagen wird auch unter Berlick-
sichtigung der bereits vorhandenen Gewerbegebiete und unter dem Gesichtspunkt des Ausgleichs zwi-
schen Eigentum und Umweltschutz im Sinne einer Kompromissbereitschaft der sich gegenseitig beein-
trachtigenden Nutzungen auf der Grundlage des Beiblatts1 zur DIN 18005 ein Wert von 60 dB (A) zu-
grunde gelegt.

Dieser Wert gilt fuir Dorf- und Mischgebiete, in denen Wohnnutzung zuléssig ist.

Der Orientierungswert soll durch Ausweisung der unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiete als ,einge-
schrianktes Gewerbegebiet" erreicht werden. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind gemaB § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO zum Schutz der angrenzenden Kleingartenanlagen nur nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe zulassig.

12.2.a.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Ein groBer Teil des siidlichen Plangebietes wird derzeit von nutzungsfreien Brach- und Freiflachen,
eingenommen. Entlang der Kleingartenanlagen prigen aufgelassene Garten, Ruderalfluren und
Geholzbestiande das Bild. Die Parkanlage und die westlich angrenzende Griinflaiche weist einen dlteren
Baumbestand auf. Altere Baume mit einem Stammumfang von mindestens 1m sind nach § 18 NatSchAG
M-V gesetzlich geschiitzt. Der nérdliche Teil des Gebietes wird mehr oder weniger vollstandig gewerblich
genutzt. Die StraBe ,Am Eschenhof" wird von einer geschiitzten Allee mit jiingeren landschaftstypischen
und heimischen Baumarten (Spitz-Ahorn, Esche) gesdumt. Entlang und in Nahe der B 96 befinden sich
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mehrere Baumreihen, die ebenfalls gemaB 19 NatSchAG M-V geschiitzt sind.

Code Biotoptyp Bewertung Schutz
PPR Strukurreiche iltere Parkanlage hoch (8)
BL Laubgebiisch frischer Standorte, Weidengeblische hoch (8)
BA/BR Allee/Baumreihe hoch bis mittel §
(BB) iltere Einzelbdume (bis auf Pappeln geschiitzt) hoch bis mittel (8)
RHU Ruderale Staudenflur mittel

PKU aufgelassene Kleingdrten mittel

PH Siedlungsgebisch mittel

0B/BL Gewerbebrache mit Gehdlzaufwuchs, teilversiegelt mittel bis gering

PER Artenarmer Zierrasen mittel bis gering

0Ol, OE Gewerbeflache, Einzelhausbebauung gering

ov Verkehrsflache gering

§ geschiitzt nach § 19 NatSchAG M-V (Schutz der Alleen)

(8) tw. geschiitzt nach § 18 NatSchAG M-V (gesetzlich geschiitzte Baume, StU > 1m)

Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung

Durch die Uberbauung geplanter Gewerbegrundstiicke kann es zum Verlust von Habitaten der
Zauneidechse kommen. Als Ergebis der artenschutzrechtlichen Priifung sind zur Vermeidung von
Verbotsstatbestinden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG (Beseitigung von Uberwinterungsplitzen der
Zauneidechse) die Erdarbeiten zur Vorbereitung einer Bebauung bisher unbebauter Grundstiicke oder die
Anlage des Grabens auf der Fliche F1 in die Monate Mai bis September zu legen.

Eingriffe in den Gehdlzbestand als Lebensraum von Vogeln und Fledermausen werden durch die
weitgehende planungsrechtliche Sicherung der Einzelbdume und flachenhaften Gehdlzbestande nahezu
vollstdndig vermieden. Im Falle der Fillung der Pappeln am Trockenen Weg ist die untere
Naturschutzbehdrde zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorher zu
unterrichten.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG muss bei Aus- und
UmbaumaBnahmen am Gebiudebestand (Fassaden, Geb4udenischen, Dachstiihle festgestellter und
potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestitten von Fledermiusen und Vogeln) ein Fachgutachter bestellt
werden. Bei Unvermeidbarkeit von Aus- und UmbaumaBnahmen mit Auswirkungen auf geschiitzte Arten
ist ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung bei der zustandigen Naturschutzbehdérde zu stellen. Ggf. sind
Schutzvorkehrungen zu treffen oder die Lebenstitten sind gleichartig zu ersetzen.

Weitere Lebensstitten im sonstigen Gebaudebestand kdnnen nicht vollstdndig ausgeschlossen. Die
Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften bei Abriss- oder Sanierungsarbeiten sowie Aus- und
UmbaumaBnahmen am Gebaudebestand liegt grundsatzlich in Verantwortung des
Grundstiickseigentiimers bzw. des Vorhabenstrigers.

12.2.a.3 Schutzgut Boden

Das natiirliche Bodengefiige ist im gesamten Plangebiet aufgrund vorhandener und friiherer Nutzungen
und Bauaktivitdten gestort bzw. beeinflusst. Das Bodensubstrat besteht aus Talsanden, im ndérdlichen Teil
unterlagert von Geschiebemergel, mit geringer Bodenfruchtbarkeit und Wertzahlen zwischen 22 und 34.
Das biotische Lebensraumpotenzial bzw. die potenzielle Bedeutung fiir Fauna und Flora ist mittel bis hoch
einzustufen.

Im nordlichen Teil ist die nach BauNVO in Gewerbegebieten zuldssige Maximalversiegelung des Bodens
von 80 % anndhernd erreicht. Der sudliche Teil wird zu ca. 20 % gewerblich genutzt, 70 bis 80 % der Fla-
chen bestehen aus nicht versiegelten Brach-, Frei- und Gehdlzflachen.

12.2.a.4 Schutzgut Wasser

Das Grundwasserdargebot sowie die Grundwasserneubildungsrate sind auf den unversiegelten Flachen des
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Planungsgebietes entsprechend dem sandigen Bodensubstrat sehr hoch bewertet. Der Grundwasserflur-
abstand betrdgt > 2 m. Die GrundwasserflieBrichtung fiihrt nach Westen und Slidwesten in den siidlichen
Teil des Tollensetales (LSG ,Tollenseniederung”/FFH-Gebiet). Fiir den Wasserhaushalt der nérdlichen Talnie-
derung ist die gewerbliche Nutzung im Plangebiet ohne Bedeutung (Grundwasserscheide vor dem NSG
Birkbuschwiesen). Aufgrund des Bodensubstrates und des relativ hoch anstehenden Grundwassers herr-
schen hinsichtlich flichenhaft eindringender Schadstoffe ungeschiitzte Bedingungen vor.

12.2.a.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Klimagutachten weist das Untersuchungsgebiet als maBig versiegeltes Gebiet mit mittlerem Belas-
tungspotenzial aus. Kleinklimatische und lufthygienische Auswirkungen durch Verdichtung des Gewerbe-
gebietes sind nicht erheblich.

Bewertung der Funktionen des Naturhaushaltes (unversiegelte Flichen)
Schutzgut Funktionen des Naturhaushaltes Bewertung
Boden Biotisches Lebensraumpotenzial hoch bis mittel
Bodenfruchtbarkeit gering
Grundwasser Grundwasserhaushalt hoch
Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffen hoch
Klima/Luft Klimatisches Belastungspotenzial mittel
Lufthygienische Belastung gering

12.2.a.6 Schutzgut Landschaft

Das gewerblich gepragte Landschaftsbildpotenzial ist, einschlieBlich der Fernwirkung vom Tollensetal, von
geringer Bedeutung.

12.2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale gem#B § 2 (5) DSchG M-V bekannt. Sie
sind nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen worden.

Die betroffenen Bereiche der bekannten Bodendenkmale sind vor Beginn jeglicher Erdarbeiten zu doku-
mentieren und zu bergen.

Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sind
die untere Denkmalschutzbehdrde und das Landesamt flir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Be-
ginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die Kosten fiir die Dokumentation und die Bergung/Ausgrabung hat
der Bauherr und Verursacher des Eingriffs zu tragen. (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V)

12.2.b Prognose
Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das Planungsziel der Festsetzung eines Gewerbegebietes mit entsprechenden Angaben zur Art der Nut-
zung, insbesondere auf der Grundlage des Kommunalen Einzelhandelskonzepts der Stadt Neubrandenburg
hat auf die Bodenversiegelung keinen Einfluss.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Mdglichkeit, den als Gewerbegebiet festgesetzten Bereich
(zurzeit teilweise Brachland) entsprechend § 34 BauGB zu nutzen.

12.2.c Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen werden zum Schutz
angrenzender Kleingartenanlagen, zur Erhaltung und Aufwertung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und
Tiere sowie fiir den Artenschutz folgende MaBnahmen festgesetzt:

e Einhaltung im Bebauungsplan festgelegter Schallleistungspegel gemalB Abstimmung mit unterer
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Immissionsschutzbehorde,

e Festsetzung und Erhaltung der Parkanlage sowie mit Geholzen bestandener Biotopflachen im
Stidosten und Nordosten des Plangebietes als Schutzpflanzung zwischen gewerblicher und klein-
gartnerischer Nutzung,

e Erhalt und Festsetzung gesetzlich geschiitzter Biume, Alleen und Baumreihen,

e Festsetzung vorhandener Gehdlzstreifen an den Grundstiicksgrenzen, Festsetzungen zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern auf den Gewerbegrundstiicken sowie Festsetzungen zur Regen-
wasserversickerung,

e Festsetzung eines Griinstreifens entlang Ostlich angrenzender Kleingarten und Gestaltung als Ha-
bitat fiir die Zauneidechse,

e Erhalt, ggf. Ersatz von Fortpflanzungs- und Ruhestitten besonders und streng geschiitzter Tierar-
ten (Fledermiuse, Zauneidechse, Vogel).

12.2.d Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten kommen wegen des angestrebten Planungsziels zur Revitalisierung
eines vorhandenen Gewerbestandortes nicht in Betracht.

12.3 Zusatzliche Angaben
12.3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Fir den Umweltbericht wurde fiir die Schutzgiiter Biotope/Flora, Fauna, Boden, Wasser und Klima/Luft auf
die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des Landschaftsplanes zuriickgegriffen. Die Erfassung der Bio-
toptypen und Baumbestinde wurde durch Ortsbegehungen 2011/12 aktualisiert.

12.3.b  Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Nach der Realisierung der Planung verbleiben nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen.

12.3.c  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Eschengrund/Trockener Weg" war seit dem 3. Mai 1995 rechtsgiiltig und ist
durch das Verwaltungsgericht Greifswald im November 2009 fir unwirksam erklart worden.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll mit dem Planungsziel der gewerblichen Nut-
zung von bisher brachliegenden Baufeldern im Geltungsbereich zwischen B 96/Demminer StraBe und den
vorhandenen Kleingartenanlagen ,Trockener Weg" vorbereitet werden.

Nach der Realisierung der Planung verbleiben nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen.

13 Neubrandenburger Liste
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(aus ,Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichti-
gung der wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilen” April 2009)

Nahversorgungsrelevante Sortimente UG RIS
(gleichzeitig auch zentrenrelevant) schen Bundes'amtes (Wz 2003)
Ziffer
(und jeweils untergeordnete)
Nahrungs- und Genussmittel 52.1
(Nahrungsmittel (52.11.1), Getranke (52.25), Tabakwaren (52.26.0), Obst 52.2

(52.21.0), Kartoffeln (52.21.0), Gemiise (52.21.0), Fleisch (52.22.0), Fleisch-
waren (52.22.0), Gefliigel (52.22.0), Wild (52.22.0), Fisch (52.23.0), Meeres-
friichte (52.23.0), Fischerzeugnisse (52.23.0), Backwaren (52.24.1), StiBwa-
ren (52.24.2), Wein (52.25.1), Sekt (52.25.1), Spirituosen (52.25.1), sonstige
Getrinke (52.25.2), Reformwaren (52.27.1)

Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse (52.49.1) 52.49.1

Drogeriewaren (52.33.2) und Apotheken (52.31.0) 52.31
52.33.2

Schreib- und Papierwaren 52.47.1

Schreib- und Papierwaren (52.47.1), Schul- und Biiroartikel (52.47.1),
Malbedarf, Zeichengerdte, Unterrichts- und Kinstlerfarben, Landkarten,
Globen, Formulare (52.47.1)

Zeitungen und Zeitschriften 52.47.3
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (52.47.3)

Zentrenrelevante Sortimente Warenverzeichnis des Statistischen
Bundesamtes (WZ 2003) Ziffer

(und jeweils untergeordnete)

Parflimerieartikel (52.33.1) 52.33.1
Orthopadische und medizinische Waren (52.32.0) 52.32.0
Bekleidung und Bekleidungszubehor 52.42

Herrenbekleidung (52.42.2), Damenbekleidung (52.42.3), Kinder- und
Sauglingsbekleidung (52.42.4), Bekleidung ohne ausgepragten Schwer-
punkt (52.42.1)

Kiirschnerwaren (52.42.5) 52.42.5
Schuhe (52.43.1) 52.43.1
Leder- und Taschnerwaren (52.43.2) 52.43.2
Kurzwaren (52.41.2), Schneidereibedarf (52.41.2), Handarbeiten (52.41.2), 52.41.2

Meterware fiir Bekleidung und Wische (52.41.2)
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Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (52.48.5), Augenoptiker (52.49.3), Optik 52.49.4

und fotooptische Erzeugnisse einschlieBlich Foto-, Kino- und Projektions- 52485

gerite, fototechnisches und -chemisches Material, Entwickler, Fixiersalz, o

Filme, Blitzgerate, Belichtungsmesser, Blenden, Verschlisse, feinmechani-

sche und optische Erzeugnisse, Mikroskope, Lupen, Fernglaser, Fernrohre,

Thermometer, Barometer (52.49.4)

Haushaltsgegenstinde (52.44.3), keramische Erzeugnisse (52.44.4), Glas- 52.44.3

waren (52.44.4), Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (52.44.6) 52.44.4
52.44.6

Unterhaltungselektronik und Zubehor (52.54.2) sowie Computer, Compu- 52.45.2

terteile, periphere Einheiten und Software einschlieBlich Geraten und 52.49.5

Einrichtungen fiir die automatische Datenverarbeitung, Assembling von T

Computern (52.49.5) und Telekommunikationsendgeraten und Mobiltele- 52.49.6

fonen (52.49.6)

Biicher, Fachzeitschriften auch in Form von elektronischen Publikationen 52.47.2

(52.47.2)

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, 52.48.2

Miinzen, Geschenkartikel (52.48.2)

Antiquitdten und antike Teppiche (52.50.1), Antiquariate (52.50.2) 52.50.1
52.50.2

Sportartikel einschlieBlich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und 52.49.8

Wanderschuhe (52.49.8) ohne Campingartikel, Zelte, Schlafsacke, Turnge-

rate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Spielwaren einschlieBlich Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwa- 52.48.6

gen, Gesellschaftsspiele, Musikspielwaren, Fest- und Scherzartikel, Feuer-

werksartikel, Bastelsitze zum Schmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken,

Modellieren, GieBen u. &. (52.48.6)

Musikinstrumente und Musikalien (52.45.3) 52.45.3

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Warenverzeichnis des Statistischen
Bundesamtes (WZ 2003) Ziffer

(und jeweils untergeordnete)

Elektrische Haushaltsgerdte einschlieBlich Raumheizgerate, Elektroofen 52.45.1
und -herde, Kiihl- und Gefrierschrinke und -truhen u. &., elektrische

Wasch-, Bligel- und Geschirrspiilmaschinen, Staubsauger fiir den Haus-

halt, Ndh- und Strickmaschinen (52.45.1)

Beleuchtungsartikel (52.44.2) 52.44.2
Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise, Steppde- 52.41.1
cken (52.41.1), Ober- und Unterbetten (52.41.1), Kopfkissen (52.41.1),

Matratzen (52.41.1), Haus- und Tischwische (52.41.1), Hand-, Bade-, Ge-

schirr- und Glasertticher (52.41.1), Badezimmergarnituren aus Frottierge-

webe (52.41.1), Tischdecken und -tiicher (52.41.1), Servietten (52.41.1),

Bettwiasche (52.41.1), Bettfedern und Daunen (52.41.1)

Mobel 52.44.1

Wohnmabel (52.44.1), Bliromdbel und Biiroorganisation (52.49.9)
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Heimtextilien einschlieBlich Gardinen, Dekorationsstoff, Mobelstoffe, Vor- 52.44.7
hange, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und Sesselauflagen, sonstige Heim-

textilien (52.44.7)

Bodenbeldge einschlieBlich textilem Bodenbelag, nicht textilen Bodenbe- 52.48.1
lagen, Linoleum, Teppiche (52.48.1)

Tapeten einschlieBlich Wand- und Deckenbeldgen, Tapetenrohpapier

(52.48.1)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor 52.49.7
Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung, Spezial- 52.49.8
sportschuhe, Berg- und Wanderschuhe

Campingartikel ohne Campingmdobel einschlieBlich Zelte, Schlafsicke, 52.49.8
Turngerite, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Kfz- und Kradzubehor (50.40.3) 50.40.3
Blumen, Pflanzen, Saatgut einschlieBlich Baumschul-, Topf- und Beet- 52.49.1
pflanzen, Wurzelstocke, Blumenerde, Blumentdpfe, Diingemittel, Zwiebeln

und Knollen (52.49.1) mit Ausnahme von Schnittblumen und Blumenbin-

dereierzeugnissen

Bau- und Heimwerkerbedarf (52.46.3), Saunas (52.46.3) 52.46.3
Anstrichmittel (52.46.2) 52.46.2
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1), Rasenmaher (52.46.1) 52.46.1
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschlieBlich Heim- und Kleintier- 52.49.2
futter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-, Pflege- und Hygie-

nemitteln fiir Heim- und Kleintiere, Hunde, Katzen, Chinchilla und Ango-

rakaninchen, Meerschweinchen, Hamster, Ziervigel, Tiere fiir Aquarien

und Terrarien (52.49.2)

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerite (52.49.9) 52.49.9
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