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Bebauungsplan Nr. 40/13 der Stadt Pasewalk , PestalozzistraBe”
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a Baugesetzbuch

1. EINFUHRUNG

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Oststadt der Stadt Pasewalk und wird wie
folgt begrenzt:

- Im Westen durch das Cura-Seniorenwohnhaim bzw. die Torgelower Straf3e,
L 321,

- im Norden vom Betriebsgeldnde der VVG-Verkehrsgesellschaft Vorpom-
mern-Greifswald bzw. von der Pestalozzistralie,

- im Osten vom Grundstick der Feuerwehr der Stadt Pasewalk bzw. der Goe-
thestralle,

- im Siiden vom Spielplatz der Parkanlage-Oststadt bzw. von der Pestalozzi-
stral3e.

Das Plangebiet umfasst eine Flche von ca. 2,9 Hektar.
Die Hohenlage des Gelandes bewegt sich zwischen 18,37m DHHN und
24,30m DHHN.

Die folgenden Flurstiicke werden vom Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 40/13 erfasst:

Gemarkung Pasewalk, Flur 42, Flurstucke:

114/87 (tws.), 114//92, 114/99, 114/107, 14/108, 114/113 (tiws.), 114/114;
Gemarkung Pasewalk, Flur 43, Flursticke:

56/10 (tiws.), 82/41, 82/50, 82/51, 82/52, 82/56, 82/76, 82/89, 82/90,
82/97 (tlws.), 82/98 (tlws.), 82/104.

1.2  Geologie

Das Gelande besteht aus zwei relativ ebenen Flachen, von denen die eine
nordwestlich die andere siOdastlich an der Pestalozzistralle liegt. Die nord-
westlich ausgerichtete Flache stellt eine Gewerbebrache dar, die etwa mittig
von einem aufgeschitteten Wall aus Abraum und Bauschutt durchzogen wird,
auf dem sich Sukzessionsvegetation entwickelt hat. Eine im Mai 2014 durch-
gefiinrte Baugrunduntersuchung hat ergeben, dass im Bereich der geplanten
Sondergebiete flachige Bodenauffillungen bis zu einer Machtigkeit von 6,00m
angetroffen wurden, die Gberwiegend Bauschutt darstellen. Diese Auffullun-
gen befinden sich seit mehr als 50 Jahren am On und waren in der Vergan-
genheit teilweise Uberbaut, so dass davon ausgegangen werden kann, dass
sie ausreichend verdichtet und damit tragféhig sind.




Chemische Verunreinigungen des Untergrundes wurden nicht festgestellt.

Die siidstlich ausgerichtete Flache, die als aligemeines Wohngebiet festge-
setzt werden soll, ist von zwei Handelsgebauden bestanden und wird eben-
falls etwa mittig von einer Grinflache mit Gehweg durchzogen. Hier handelt
es sich um gewachsenen Boden mit ausreichender Tragfahigkeit.

Das Plangebiet liegt geoclogisch gesehen im Randbereich des Ueckertales mit
seinen Bodenbildungen aus dem Holozén mit Ablagerungen aus dem Pleisto-
zan unter einer machtigen Deckschicht aus organischen und organogenen
Boden. Mit zunehmender Entfernung vom Tal der Uecker dominieren die gla-
zialen Bodenbildungen, die Uberwiegend aus Hochflachensanden bestehen,
mit Einlagerungen von Geschiebemergel und Geschiebelehm. Aufgrund der
seit langem vorherrschenden Siedlungsnutzung finden sich im oberen Bereich
anthropogen beeinflusste Auffillbdden in einer Machtigkeit bis zu 6 Meter.

Der Grundwasserleiter ist bei ca. 5 Meter unter Gelandeoberkante (GOK) zu
erwarten, wobei vereinzelte Stauverndssungen infolge der moglichen Wech-
sellagerung bindiger und nicht bindiger Boden oberhalb des Grundwasserlei-
ters auftreten kbnnen.

1.3  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Gem. § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustelien, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall beabsichtigt die Urbani Anker UG, Immabilien und Pro-
jektentwicklung den Standort PestalozzistraBe / Torgelower StraBe mit der
Errichtung zweier Einzelhandelsbetriebe, hier eines Lebensmittelvollsortimen-
ters (REWE) und eines Lebensmitteldiscounters (Aldi), zu entwickeln. Beide
Markte sind bereits in Pasewalk vertreten. Es handelt sich damit lediglich um
gine Verlagerung der Standorte bei gleichzeitiger Modernisierung der Ange-
botsstrukturen. Dieses sowie die bei dieser Gelegenheit durchgefuhrte Anpas-
sung an heutige modeme Verkaufsstandards fihn dabei zu einer rechneri-
schen VergroBerung der Verkaufsflichen, so dass beide Markte die formale
Schwelle zur GroBflachigkeit des Einzelhandels Gberschreiten.

Im Wesentlichen sind aber beide Marktbetreiber gezwungen, ihre bisherigen
Standorte aus Grinden des baulichen Zustands und der infrastrukturellen
Ausstattung der Bestandsgebaude aufzugeben. Mit der koordinierten Neuan-
siedlung beider Markte auf dem nordwestlichen Teil des Plangebietes wird im
Ubrigen ein seit langer Zeit bestehender stadtebaulicher Missstand an der
Einmindung der PestalozzistraBe in die Torgelower Stral3e beseitigt. Hier
befanden sich Gber Jahre hinwegq leerstehende gewerbliche Anlagen, die 2u-
nehmendem Verfall ausgesetzt waren. Deren Beseitigung hat eine Brachfla-
che geschaften, die eine stadiebauliche Entwicklung nach sich ziehen muss.
In diesem Zusammenhang bietet sich die Verlagerungsabsichten der beiden
Markte an, um zum einen diese Flache an markanter Stelle im Siedlungszu-
sammenhang zu entwickeln und ihn stadtebaulich aufzuwerten sowie zum
anderen um im Stadtteil Oststadt die Versorgungsstrukturen im Lebensmittel-
segment zu erhalten.




Der stdostliche Teil des Plangebietes, an der Kreuzung Pestalozzistrale /
GoethestraBe gelegen, soll dagegen in Zukunft in erster Linie der Nutzung
Wohnen zur Verfligung stehen. Dafdr sollen die beiden Bestandsgebaude
weichen oder umgenutzt werden.

Um diesen Umstrukturierungsprozess zu leiten bedarf es der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans. Die Schaffung neuen Baurechts ist dabei unumgang-
lich, da die bisherige baurechtliche Situation eine Ansiedlung von grof3flachi-
gem Einzelhandel in dem einen Teil des Plangebietes nicht zuldsst. Hier stellt
der gliltige Flachennutzungsplan der Stadt Pasewalk gemischte Bauflache dar
und der bestehende und auch fiir diesen Bereich noch giltige Bebauungsplan
26/07 ,An der Feuerwehr® setzt dementsprechend Mischgebiet fest, wohinge-
gen der beabsichtigte Marktstandort nur in Kerngebieten nach § 7 BauNVO
oder sonstigen Sondergebieten nach § 11 Abs.3 BauNVO zugelassen werden
kann.

AuBerdem begleitet das Planaufstellungsverfahren gleichzeitig die Umwand-
lung des Bestandsstandortes der beiden Markigebaude auf dem sidwestli-
chen Teil des Plangebietes an der GoethestraBe Ecke PestalozzistraBe. Mit-
hilfe der Bauleitplanung soll hier durch die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes und begieitenden Vereinbarungen mit den dortigen Grundei-
gentimem Wohnnutzung etabliert werden.

2 AU N ITUATION

21  Stadtrdaumliche Einbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 40/13 ,Pestalozzistra3e” liegt in der
Oststadt der Stadt Pasewalk und grenzt dstlich an das Stadtzentrum an. Die
Oststadt ist im Bereich der PestalozzistraBe und angrenzender Straf3enzlge
iberwiegend geprigt von verdichtetem Wohnungsbau Oberwiegend aus der
DDR-Zeit. Westlich reicht das Plangebiet unmittelbar an die Torgelower Stra-
Be, Orsdurchfahrt der LandstraBe L 321 heran, die im Grunde die Trennlinie
zwischen dem Stadtzentrum mit der Altstadt und dem Stadtteil Oststadt dar-
stelit.

Ostlich der Torgelower StraBe erstreckt sich das Plangebiet zu beiden Seiten
der PestalozzistraBe und ist eingebettet in Siedlungsbau in Plattenbauweise
mit bis zu 6 Vollgeschossen. Noérdlich, an der FriedensstraBe gelegen und
zum Teil bis an die Grenze des Plangebietes heranreichend befindet sich eine
AuBenstelle der VWG Verkehrsgesellschaft Vorpommern-Greifswald, die ihre
Flache zum Abstellen ihrer in Pasewalk eingesetzten Linienbusse nutzt. Wei-
tere aufstehende Anlagen sind vermietet und dienen als Kfz-Werkstatt, Lkw-
Waschplatz und angegliederter Blronutzung. Stdlich ist das Plangebiet an
den mehrgeschossigen Gebaudekomplex des CURA-Seniorenzentrums sowie
an stadtische Grinflachen angrenzend eingebunden.

Die beiden Bestandsgebdude der Handelsimmobilien (Bestandsgebaude
REWE und Bestandsgebéaude des ehemaligen HOCO-Mabelmarktes) liegen
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im Bereich der stadtischen Grananlage, die sich von der Pestalozzistrale bis
zur Robert-Koch-StraBe hinzieht.

Westlich der Torgelower StraBe grenzi eine ausgedehnte Kleingartenanlage
sowie eine Gartnereibetrieb an.

2.2 Bestandsbebauung und Nutzung

Das Plangebiet besteht aus zwei raumlichen Ebenen, die Uber die
PestalozzistraBe verbunden sind. Die nordwestliche Teilflache des Plangebie-
tes war bis vor wenigen Jahren gewerblich genutzt. Hier befand sich ehemals
die Stellplatzflache eines Verkehrsbetriebes sowie daran anschlieBend Buro-
und Garagengebaude, die jedoch zum groBten Teil bereits abgebrochen wur-
den.

Der Zustand der Flache ist heute gepragt von einem hohen Versiegelungs-
grad und randlich sowie diagonal durchzogen von (berwiegendem Sukzessi-
onsgrin.

Die zweite raumliche Ebene des Plans wird gebildet vom Gelande zweier Ein-
zelhandelsgebaude, die sidlich an die Pestalozzistralle angrenzen. Hier han-
delt es sich zum einen um den noch existierenden REWE-Markt einschlieflich
seiner Kundenparkplatze und Anlieferungszone. Die baulichen Anlagen mit
einer Geb&udegrundflache von ca. 1.500 m? sind aufgrund ihres einge-
schrankten Raumangebotes nach den Vorstellungen des Betreibers (REWE)
nicht geeignet, um einen wirtschaftlichen und zukunftstrachtigen Einzelhan-
delsbetrieb auf Dauer zu gewahrleisten.

Westlich benachbart befindet sich eine ehemalige HO-Verkaufsstatte aus der
Zeit der DDR. Die Immobilie hatte nach der Wende eine Reihe von Nachfol-
genutzungen, unter anderem Mébelhandel, und steht bereits seit langerer Zeit
leer. Das Gebéude ist in einem schlechten baulichen Zustand und macht ei-
nen verwahrlosten Eindruck, so dass in diesem Zusammenhang von einem
stadtebaulichen Missstand gesprochen werden muss.

2.3  ErschlieBung

Die innere wie duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlieBlich
iber bereits vorhandene und voll funktionsfahig ausgebaute Gemeindestra-
Ren bzw. im Fall der Torgelower StraBe durch die Ortsdurchfahrt der klassifi-
zierten LandesstraBe L 321, die das Stadtgebiet Pasewalk nach Norden in
Richtung Torgelow, Eggesin und Uckerminde verlasst. Gleichzeitig stellt sie
die Verbindung zum westlich gelegenen Stadtzentrum her und bindet das
Plangebiet an das gesamte 6rtliche, regionale und liberregionale StraBennetz
an.

Die innere ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich ber die vorhandene und erst
kilrzlich ausgebaute GemeindestraBe PestalozzistraBe”. AuBerhalb des
Plangebietes zweigen von ihr die AnliegerstraBen ,Goethestralie”, ,Frobel-
strae”, Richard-Wagner-Stra3e” und ,Paul-Holz-Ring" ab, Gber die eine di-
rekte Anbindung der umliegenden verdichteten Wohnsiedlung gegeben ist.




Fiir den Einsatz der Feuerwehr stehen auf den Freiflichen des Plangebietes
ausreichend bemessene Bewegungsflachen fir die Feuerwehrfahrzeuge, ge-
man der ,Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken - Fas-
sung August 2006°, auch in unmittelbarer Nahe der
Loschwasserentnahmestellen zur Verfliigung.

2.4 Ver- und Entsorgung

- Elektrizitat

Der ortliche Stromversorger sind die Stadtwerke GmbH Pasewalk (SWP).
Die bedarfsgerechte Stromversorgung ist durch das vorhandene oOrtliche
Stromversorgungsnetz sichergestellt. Der Versorgungstrager weist darauf
hin, dass die SWP bei Kontaktaufnahme des Architekten oder des Fachpla-
ners mit dem Netzbetreiber flr alle in ihrer Rechtstragerschaft befindlichen
Medien die entsprechenden Hinweise und Richtlinien sowie Merkblatter far
durchzufithrende Bau- und ErschlieBungsmafBnahmen lbergeben wird.

-Fernwarme
Das Plangebiet befindet sich im Fernwarmevorranggebiet der Stadt Pase-
walk. Die Satzung (Beschluss-Nr.: 180-17/92) hat zum Inhalt, dass alle
Grundstiicke im festgelegten Gebiet an das Fernwérmeversorgungsnetz der
Stadtwerke Pasewalk GmbH (SWP) anzuschlieBen sind.
Fur die Versorgung der Lebensmittelmarkte liegen die Medien Fernwarme,
Strom und Wasser in der Nahe. Eine verbindliche Aussage zur ErschlieBung
des Grundstiicks mit den Medien Femwarme, Strom und Wasser kann erst
nach Benennung der Anschlussparameter und der Anschlusspunkte erfol-
gen.

-Trinkwasser / Loschwasser
Die Wasserversorgung des Plangebiets obliegt den Staditwerken Pasewalk.
Der Versorgungstrager stellt die Wasserversorgung tiber Anschlusse an das
in den angrenzenden StraBenraumen vorhandene Leitungsnetz mengen-
und druckmaBig bedarfsgerecht sicher.

Gemal Gesetz (ber den Brandschutz und die Hilfeleistung der Feuerwehren
des Landes Mecklenburg-Vorpommern (BrSchG) haben die Gemeinden die
Loschwasserversorgung sicherzustellen, Die Bemessung des Loschwasser-
bedarfs erfolgt nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW. Die Stadtwerke Pase-
walk stellen die ausreichende Menge an Léschwasser uber Hydranten aus
dem offentlichen Trinkwassernelz sicher.

- Abwasser
Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die ortliche Kanali-
sation der Stadt Pasewalk mit Anschluss an die stadtische Klaranlage.
Einleitepunkte sind in der Torgelower StraBe und in der Pestalozzistral3e
vorhanden.
Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Wege-
flachen wird individuell auf den Grundstiicken gesammelt und verwertet oder
versickert. Eine Einleitung in das dffentliche Kanalleitungsnetz, ggfs. unter
Zwischenschaltung von Retentionsanlagen, ist grundsatzlich maglich.




Der Sachbereich Wasserwirtschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald
weist in seiner Stellungnahme zum Planvorentwurf auf Folgendes hin:
~Sollten bei Erdarbeiten Dranungen oder andere Entwésserungsleitungen
angetroffen werden, so sind sie in jedem Fall wieder funktionsfahig herzu-
stellen, auch wenn sie derzeit trocken gefallen sind. Sofern bei Tiefbauarbei-
ten WasserhaltungsmaBnahmen erforderlich werden, ist hierfiir vor Beginn
der Absenkarbeiten eine wasserrechtliche Erlavbnis gem. der §§ 8 und 9
WHG bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises zu beantragen. Die
Bohrung fir eine Erdwarmesonde ist der Unteren Wasserbehdrde rechizeitig
anzuzeigen. Das Betreiben einer Erdwarmeanlage bedarf gem. der §§ 8 und
9 WHG der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde.
Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist der Unteren Wasserbehdrde
gem, § 20 LWaG M-V anzuzeigen. Die Trinkwasserversorgung und Abwas-
serentsorgung hat dber die éffentlichen Anlagen der Stadf Pasewalk zu er-
folgen. Das anfallende Niederschlagswasser von den Dach- und befestigten
Flachen sollte am Ort des Anfalls dber Bankette und Sickermulden abgeleitet
werden, wenn es die drtlichen Begebenheiten zulassen. Sofern das anfal-
lende Niederschlagswasser der befestigten Fldchen gefasst und tber Anla-
gen in ein Gewdasser oder ins Grundwasser geleitet wird, ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises zu be-
antragen.”

Telekommunikation

Die Anlagen der Deutsche Telekom Netzproduktions GmbH verlaufen in den
Gehwegbereichen der angrenzenden d&ffentlichen StraBenrdume. Die tele-
kommunikationstechnische Versorgung des Plangebietes durch die Deut-
sche Telekom AG (T-Com) ist nach Verlegung neuer Telekommunikationsli-
nien maoglich. Dadurch ist die drtliche Festnetzversorgung im Telefonbereich
fir das gesamte Plangebiet sichergestellt. In gleicher Weise wird der Zugang
zu anderen Netzen von sonstigen elektronischen Kommunikationsanbietern
ermoglicht.

Die deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme zum
Planvorentwurf auf folgendes hin:

<FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnelzes sowie dig
Koordinierung mit dem Straflenbau und den Baumalnahmen der anderen
Leitungstrdger ist es notwendig, dass beginn und Ablauf der ErschiieBungs-
malinahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Bei der Bavausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschddigungen an Tele-
kommunikationslinien vermigden werden und aus beirieblichen Griinden je-
derzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien
mdglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die bauvausfihrende Firma
2 Wochen vor Baubeginn dber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfih-
rung vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Deutschen Telekom
Technik GmbH, T NL Ost, Ressort PTI 23, Am Rowaer Forst 1, 17094 Burg
Stargard infarmiert.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt dber Baumstan-
dorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen” der Forschungsge-
sellschaft fiir das StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.”

- Abfallbeseitigung




Die Entsorgung von Hausmiill erfolgt nach den fir die Stadt Pasewalk (bli-
chen Bedingungen entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises .sowie
durch die entsprechend beauftragten Entsorgungsbetriebe zu den turmusma-
Bigen Ziehungszeiten.

Bodenaushub aus der Gebaudeerrichtung soll drtlich wieder eingebaut wer-
den.

Der Sachbereich Abfallwirtschaft / Altlasten des Landkreises Vorpommerm-
Greifswald weist in seiner Stellungnahme zum Planvorentwurf auf folgendes
hin:

.Die Mdill- bzw. Wertstoffcontainerstandorte sind zweckmal3ig und birger-
freundlich zu planen und herzurichten. Dabei ist folgendes zu beachten:

Die StraBen sind so zu gestalten, das ein sicheres Befahren mit Entsor-
gungsfahrzeugen maoglich ist (§ 45 Abs. 1 Unfallverhiitungsvorschrift Fahr-
zeuge"-BGV- D 29).

Die Zufahrten zu den Miillbehélterstandorten sind so anzulegen, dass ein
Rickwartsfahren mit Milifahrzeugen nicht erforderlich ist. Fir die Errichtung
von StichstraBen und —wegen gilt demnach, dass am Ende der Stichstrale
und des —weges eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein muss. Wen-
deanlagen kdnnen als Wendhammer, Wendekreis oder Wendeschleife aus-
gefiihrt werden. Dabei sind die Vorschriften der UVV — VBG 126 2u beach-
ten. Wendekreise sind geeignet, wenn sie einen Mindestdurchmesser von 22
m einschliellich der Fahrzeugiberhdnge haben.”

Das staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU) gibt
dartber hinaus folgende Hinweise:

.Die bei der geplanten Baumafinahme anfallenden Abfalle sind ordnungs-
gemdall und schadlos zu verwerfen (§ 7 KrlWG) oder, soweit seine Verwer-
tung technisch nicht mdglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter
Wahrung des Wohls der Aligemeinheit zu beseitigen (§ 15 KriWG)."

2.5 MNatur, Landschaft, Umwelt

Obwohl eine formliche Umweltprifung mit Umweltbericht formal entfallen
kann, erfordert die Behandlung der Aspekte von Natur, Landschaft und Um-
welt im Rahmen der Abwéagung gleichwohl eine Betrachtung der Bestandssi-
tuation sowie eine Darlegung der Auswirkungen der Planung auf diese Belan-
ge. Diese Darlegung erfolgt kompakt unter Punkt 6.7 der Planbegrindung
sowie in deren Anlagen. An dieser Stelle wird vorab auf einen Aspekt hinge-
wiesen.

Im Rahmen einer Vorprifung des Einzelfalls gemal §3c des Gesetzes Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) wurde festgestellt, dass in Anbe-
tracht der standortbezogenen Situation auf die Durchfihrung einer férmlichen
Umweltvertraglichkeitspriifung verzichtet werden kann. Die UVP-Vorprifung
kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Folgen der Uberpla-
nung vor allem in Bezug auf Flora, Fauna, Boden- und Wasserhaushalt weit-
gehend gemindert werden kénnen und dass das Vorhaben dadurch keine
verbleibenden ,erheblichen Auswirkungen® im Sinne des UVPG verursacht.
Das Vorhaben wird somit auch unter Umweltgesichtspunkten als insgesamt
vertretbar eingestuft. Die verbleibenden Konflikte lassen sich auch ohne UVP
im Bebauungsplanverfahren angemessen losen.

10



26  Denkmalschutz und Denkmalpflege

Durch das Vorhaben werden keine Bau- oder Kunstdenkmale berlhrt.

.Nach gegenwartigem Stand sind im Plangebiet auch keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische Funde und
Fundstelien entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:
Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfdrbungen
entdeckt werden, ist gemal3 § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denk-
malschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unver-
dndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zu-
gang der Anzeige."”

(Stellungnahme des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-
Vorpommern zum Planentwurf)

2.7 Sonstiges

Die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
weist in ihrer Stellungnahme zum Planvorentwurf auf folgendes hin:

JMNach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlastenverdachis-
fidchen(Altablagerungen, Aftstandorte) bekannt.

Wéhrend der BaumaBnahmen auftretende Hinweise auf Altlastenverdachis-
fidchen (vererdete Miillkdrper, Verunreinigungen des Bodens und anderes)
sind der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises (Standort Anklam)
sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen. Alle
Personen, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden
einzuwirken, haben sich so zu verhalten, dass schédliche Bodenverdnderun-
gen, insbesondere bodenschédigende Prozesse nicht hervorgerufen werden.
Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelun-
gen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Treten wéahrend der BaumaBnahme Uberschussboden auf oder ist es not-
wendig. Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher Boden-
verdnderungen zu treffen.

Die Forderungen der § 9-12 BBodSchG und der BBodSchV vom 12. Juli 1999
in der zuletzt gliltigen Fassung sind zu beachten. Dabei sind insbesondere die
Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) einzuhaiten. Unbelasteter Bo-
denaushub ist am Anfallort wieder einzubauen. st dies nicht moglich, so ist
die Untere Bodenschutzbehdrde (Standort Anklam) Gber den Verbleib des
Bodens zu informieren.”

Das Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern (LPBK M-V) weist in seiner
Stellungnahme zum Planvorentwurf auf folgendes hin:

JGemdn § 52 LBauQ M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der offentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die aligemeinen
Pfiichten als Bauherr hingewiesen, Gelfahrdungen fir auf der Baustelle arbei-
tende Personen so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die
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Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen uber eine mdgliche Kampfmittel-
belastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelie Angaben tber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittel-
belastungsauskunft) der in Rede stehenden Fidche ist gebihrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten.”

3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 40/13 der Stadt Pasewalk
JPestalozzistraBe® (berdeckt in seinem nordwestlichen Teil eine Teilfliche des
seit dem 09.09.2009 rechtsgdltigen Bebauungsplan Nr. 26/07 der Stadt Pa-
sewalk ,An der Feuerwehr”, dessen Geltungsbereich auch die nordlich bis an
die FriedenstraBe heranreichenden unmittelbar an das Plangebiet 40/13 an-
grenzenden Gewerbegrundstiicke umfasst. Ziel des Bebauungsplans Nr.
26/07 ,An der Feuerwehr® war es, ,die Ansiedlung von Wohngebauden und
Gewerbebetrieben vorzubereiten, Unter der Berlcksichtigung der stadtebauli-
chen Ordnung soll die Innenentwicklung am Standort durch Wiedernutzbar-
machung von Fla-chen und durch Nachverdichtungen vorbereitet und gesi-
chert werden." Dieses Ziel wird nunmehr fiir den sidlichen Teil des Be-
bauungsplans Nr. 26/07 auf-

gegeben und durch die Uberplanung mit dem Plan Nr. 40/13
.PestalozzistraBe" neu formuliert.

Der folgende Ubersichtsplan zeigt die Lage der Geltungsbereiche beider Pla-
ne zueinander:
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~| Flangebiet B-Flan Nr. 26/07
“An der Feuenwshr®

Plangebiet B-Plan MNr. 40013
"Peatalozzistrasse™ L

Plangebietsiberschneidung B-Plane Nr. 2807
=in der Feuerwehr” und Mr, 40013 "Pestalozzistrasse”

3.2 Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Pasewalk hat in ihrer Sitzung am 15.04.2014
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 40/13 PestalozzisiraBe” ebenso wie
bereits den Bebauungsplan Nr. 26/07 ,An der Feuerwehr” als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB aufzustellen und damit, da
die Voraussetzungen dafir vorliegen, das beschleunigte Verfahren gem. § 13
BauGB anzuwenden und auf die Durchflihrung einer formellen Umweltprifung
zu verzichten.

Das beschleunigte Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung kann
im vorliegenden Fall durchgefiihnt werden, weil

1. die als festzusetzen beabsichtigte GroRe der zulassigen Grundflache
im Sinne des § 19 (2) BauNVO insgesamt weniger als 20.000 m? be-
tragt,

2. als Ergebnis einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG
(siehe Anlage 1 zur Planbegriindung) festgestellt wurde, dass durch
den Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen,

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) und (7)
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

3.3  Regionalplanung
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Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wird eine landesplanerische Stel-
lungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommemn
einzuholen sein. Die Planung geht vorlaufig davon aus, dass die Landespla-
nungsbehorde das mit dem Bebauungsplan Nr. 40/13 verfolgte Konzept der
kleinraumlichen Umverteilung von Wohnen und Einzelhandel entlang der
PestalozzistraBe im Interesse der Aufrechterhaltung vorhandener Versor-
gungsstrukturen in der Oststadt mittragt.

Mit Stellungnahme vom 11.09.2014 teilt die Raumordnungsbehérde unter dem
Aktenzeichen 100 / 506.2.75.105.2 / 136 / 14 nunmehr Folgendes mit:

.mit dem o.g. Bebauungsplan soll der Bereich Pestalozzistrale / Torgefower
StrafBe als Einzelhandels- und Wohnstandort entwickelt und neu geordnet
werden.

Geplant ist unter anderem eine Verlagerung des Lebensmittelvollsortimenters
Rewe von der gegeniberliegenden StraBenseite und des Lebensmitteldis-
counters Aldi aus der Lindenstral3e. Im Zuge des B-Planverfahrens sollen die
Verkaufsflachen (Vfl) von 1.000m? auf 1.600m? (Vollsortimenter) und von
700m?2 auf 1.000m=2 (Discounter) erweitert werden. Die Gesamitverkaufsflache
fiir den Nahversorgungsstandort PestalozzistralBe betragt danach 2.600m? Vi
und teilt sich in zwei grolfldchige Lebensmittelbetriebe unterschiedlicher Be-
triebsformen auf. Die Erweiterungsfldche betrdagt damit 900m?2,

In der landesplanerischen Stellungnahme vom 08.08.2014 wurde eine Verein-
barkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung in Aussicht gestellt,
wenn die Nutzung der Altstandorte LindenstraBe (Aldi) und Pestalozzistrale
(Rewe) fir die Entwicklung durch Einzelhandel nachweislich aufgegeben wird
und die Verkaufsflachen fir den Lebensmittelvollsortimenter auf maximal
1.500m? und fir den Discounter auf maximal 1. 100m? begrenzt werden.

Mit dem B-Plan Nr. 40/13 ,Pestalozzistral3e"” bzw. mit dem B-Plan Nr. 33/11
.LindenstraBe* werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen,
um eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung der beiden Lebensmittelmarkte
auszuschlieBen. Damit werden die landesplanerischen Maf3gaben erfullt.

Gegentiber der Plananzeigenfassung vom 23.06.2014 wurde die Gesamtver-
kaufsflache um 100m? auf 2.600m? verkleinert. Aufgeteilt auf die Einzelhan-
defsbetriebe sollen fir den Lebensmittelvollsortimenter 1.600m?* Vi und fir
den Discounter 1.000m?= Vi festgesetzt werden.

Die Festsetzung der Verkaufsflachenobergrenze von insgesamt 2.600m? ent-
spricht dem Ergebnis der stddtebaulichen Wirkungsanalyse vom Februar 2014
und wird auch raumordnerisch mitgetragen.

Zusammenfassung:

Dem Bebauungsplan Nr. 40/13 stehen keine Ziele der Raumordnung entge-
gen.”

34 Flachennutzungsplan
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Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Pasewalk ist seit dem 18.06.2002
rechtswirksam. Der FNP wurde bereits im Zuge des Aufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan 26/07 ,An der Feuerwehr” im Bereich an der Torgelower
von der Darstellung ,gewerbliche Bauflache in die Darstellung ,"gemischte
Bauflache" gedndert, sodass er zur Zeit fir die nordéstliche Teilflache des
Bebauungsplans 40/13 ,PestalozzistraBe” ,gemischte Bauflache” darstellt. In
diesem Punkt stimmt die Planungsabsicht des Bebauungsplans, hier grof3fia-
chigen Einzelhandel ansiedeln zu wollen und dafiir ein sonstiges Sonderge-
biet gem. § 11 (3) BauNVO festzusetzen, nicht mit der Vorgabe des vorberei-
tenden Bauleitplans Gberein.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB gleichwohl Genlge zu tun ist
beabsichtigt von der Sonderregelung des § 13a (2) Nr.2 BauGB Gebrauch zu
machen. Dementsprechend kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist;
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

3.5 Rahmenplan Oststadt

Die Stadt Pasewalk hat den stadtebaulichen Rahmenplan Oststadt 2007 erar-
beiten lassen jedoch nicht beschlossen. Der Plan ist keine Satzung und be-
sitzt somit keine unmittelbare Rechtswirkung. Er kann als eine planerische
Zwischenebene zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan betrach-
tet werden.
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Da die Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 40/13 bereits mit den Darstellun-
gen des FNP in seinem nordwestlichen Teilbereich nicht deckungsgleich sind,
so gibt es auch zur dargelegten Art der Nutzung im Rahmenplan Oststadt, der
hier die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes vorsieht, hier einen
formalen Dissens. Nimmt man aber die mehr allgemein formulierten Leitsatze
und Ziele des Rahmenplans zum Mafstab, dann bewegen sich die Planungs-
absichten des B-Plans Nr. 40/13 im Rahmen der formulierten Entwicklungszie-
le. In Bezug auf die Nutzung Wohnen findet lediglich ein Fldchentausch in
Richtung Osten statt. In Bezug auf den Handel findet nunmehr, unter Verzicht
auf die urspriinglich angestrebte Weiternutzung der bestehenden Handelsim-
mobilien, eine Verlagerung in westlicher Richtung mit Modernisierung und
damit verbundener VergroBerung der Verkaufsflichenangebote statt. In wie-
weit die beabsichtigte Einzelhandelsrochade (Verlagerung von Standorten von
Bestandsbetrieben) mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt in Einklang zu
bringen ist, muss die speziell zu diesem Zweck in Auftrag gegeben Untersu-
chung nachweisen, die im weiteren Verlauf der Planbegrindung genauer dar-

gestellt wird.

Auszuc AUus DEm RaumenpLAN Oststapt 2007
Art der baulichen Nutzung

........
11111111111
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[0 Aiceseines Wonnceser ABORENIUND UNTERSCHIEDLICHER NUTIUNGEN
B Miscressmr z.B. von Bavormeves

] Entwickiunssrihcne tun Fanpemuma
voN DIENSTLESTUNGE- UKD HANDELREINmICHTUNGEN == Gnenze oEs mAumiicnes Geuumsssenzicrs
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3.6 Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption 2011

Die Stadt Pasewalk hat die Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption 2011
beschlossen. Sie ist die Handlungsgrundlage zur Errichtung sowie zu Stand-
ortverlagerungen von Einzelhandelsbetrieben in der Stadt. Zu den im Zusam-
menhang mit dem Bebauungsplan 40/13 beabsichtigten Standortverlagerun-
gen und VergroBerungen des Lebensmittelvollsortimenters und des Lebens-
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mitteldiscounters im Bereich Torgelower StraBe / PestalozzistraBBe muss eine
Ubereinstimmung und Vertraglichkeit mit den bestehenden Handels- und Ver-
sorgungsstrukturen der Stadt nachgewiesen werden. Aus diesem Grunde
wurde die Erarbeitung einer entsprechenden stadtebaulichen Wirkungsanaly-
se in Auftrag gegeben. Sie stellt die Grundlage dar fur den Festsetzungsrah-
men im Sonstigen Sondergebiet dieses Bebauungsplans.

3.7 Immissionsschutz

im Rahmen der Bauleitplanung ist es eine wesentliche Aufgabe, die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung zu beriicksichtigen (§1 Abs.6 Nr.1
BauGB). Danach sind Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche

Umwelteinwirkungen auf schutzbedUrftige Gebiete, wie zum Beispiel Wohn-
gebiete, soweit wie moglich vermieden werden.

Im vorliegenden Fall des Bebauungsplangebietes Nr. 40/13 der Stadt Pase-
walk sind als schadliche Umwelteinwirkungen ausschlieBlich magliche Larm-
emissionen relevant.

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Schallemissionsprognose zu den
verkehrlichen und anlagebedingten Schallquellen, verursacht durch die An-
siedlung der beiden Einzelhandelseinrichtungen im norddstlichen Teil des
Plangebietes durchgefihrt. Auf deren Grundlage werden maogliche Konse-
quenzen fir die Planung gezogen, die dann in entsprechende Regelungen
des Bebauungsplans minden.

Vorab kénnen aber bereits die auch in der Neuplanung dieses Bereiches ver-
wertbaren Erkenntnisse aus der bereits im Rahmen der Vorgangerplanung
(BP Nr. 26/07) durchgefihrten schalltechnischen Untersuchung fir den larm-
technischen Beurteilungsrahmen herangezogen werden.

So wird der Bereich, der sidlich der PestalozzistraBe an die Sondergebiete
angrenzt (CURA Seniorenheim) als Bereich mit Gberwiegend hoher Schutz-
bedirftigkeit eingestuft, der bereits durch den Verkehrslarm der Torgelower
StraBe und der PestalozzistraBe sowie dem Bestandsstandort des REWE-
Marktes (Altstandort) vorbelastet ist.

Allein die Torgelower StraBe erzeugte seinerzeit einen aquivalenten Dauer-
schallpegel von 61,8 dB(A) am Tage und 50,3 dB(A) in der Nacht. Diese
Schallwerte sind fir die anliegenden Sondergebiete kein Problem, da diese
nach den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur
diese Art von Nutzungen von 65 dB(A) am Tage anzusetzen sind und damit
unter der seinerzeit ermittelten Schallbelastung liegen. Der Nachtwert ist in
diesem Fall ohne Bedeutung, da die Betriebe nicht wahrend der Nachtzeit
(22.00h — 6.00h) gedffnet sind.

Untersucht werden muss allerdings, inwieweit die beiden geplanten Einzel-
handelsbetriebe beachtenswerte Larmemissionen mit sich bringen, die insbe-
sondere auf das sidlich benachbarte Seniorenheim aber auch auf das west-
lich angrenzende WA-Gebiet einwirken. In einer kombinierten Verkehrs- und
Larmschutzuntersuchung soll nachgewiesen werden, dass der Kunden-, Be-
schéftigten und Lieferverkehr der Sondergebiete verkehrs- und sicherheits-
technisch bedenkenlos abgewickelt werden kann und inwieweit die entste-

17



henden zusdtzlichen Verkehrslarmemissionen und die anlagenbedingten
Larmemissionen in der Umgebung des Vorhabens ausgleichsbedirftige Mai3-
nahmen nach sich ziehen mussen.

3.8 Sonstige Planungsvorgaben

Die Stadt Pasewalk verfligt Gber eine Stellplatzsatzung, die das gesamte
Stadtgebiet umfasst und die auch eine diesbezigliche Planungsvorgabe flr
den Geltungsbereich des Bebauungsplans darstellt.

Sonstige Satzungen, die beachtenswerte Planungsvorgaben fur den Be-
bauungsplan darstellen wiirden, bestehen nicht.

4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Das Hauptaniiegen des Bebauungsplans ist die Neuordnung der Veneilung
der Funktionen Einzelhandel und Wohnen im zentralen Bereich der Oststadt.
Mithilfe des im Rahmen des Bebauungsplans entwickelten Konzeptes zur An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Lebensmitteldiscoun-
ters auf einem fir diese Zwecke besonders geeigneten und besonders ginstig
gelegenen Baugrundstick.

Mit der Verlagerung der beiden Betriebe REWE und Aldi von deren bisherigen
Standorten zu dem jetzt beabsichtigten gemeinsamen neuen Standort wird die
Versorgungsstruktur der Oststadt zumindest erhalten, wenn nicht deutlich ver-
bessert.

Gleichzeitig wird auf der Grundlage der Ergebnisse und Empfehlungen einer
stadtebaulichen Wirkungsanalyse eine Obergrenze der Verkaufsflachen sowie
gine Sortimentsbegrenzung festgelegt, die sicherstellen muss, dass die ge-
samistadtischen Versorgungsstrukiuren nicht grundsétzlich beeintrachtigt
werden.

Durch die Nachnutzung der derzeitigen Nutzungsbrache an der fir die Ost-
stadt bedeutsamen Einmiindung der PestalozzistraBe in die Torgelower Stra-
Be durch die Ansiedlung von modemen und gestalterisch befriedigenden
Marktgebauden, wird der bisher hier bestehende stadtebauliche Missstand
beseitigt. Die Einfahriszone in den zentralen Bereich der Oststadt wird aufge-
wertet.

Der Ziel- und Quellverkehr, der durch den neuen Marktstandort erzeugt wird,
kann auf sehr direktem Wege zu- und abgefihrt werden. Der Verkehr wird
nicht, wie bisher Gber die PestalozzistraBe in die verdichtete Wohnstadt hinein
gesaugt sondemn gleich am Eingang in den Stadtteil gebunden. Gleichzeitig
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liegt der Standort auch unmittelbar an einem Haltestellenpaar des Linienbus-
verkehrs und verfiigt damit tiber eine hervorragende Anbindung an den OPNV
der Stadt Pasewalk.

Der Altstandort des REWE-Marktes in der PestalozzistraBe und des benach-
barten leerstehenden Einzelhandelsgebaudes wird dagegen der Funktion
Wohnen zugeordnet. In diesem Bereich, der inmitten der verdichteten Wohn-
stadt sowie eingebettet in stadtische Griinanlagen liegt, ist Wohnen wesentlich
ungestorter moglich, als dies an der lauten Landstrae 321 sowie der be-
nachbarten gewerblichen Nutzung der Fall ware.

Die Nutzung Einzelhandel ist deutlich weniger larmsensibel und stérungsanfal-
lig als die hier bisher durch den Bebauungsplan 26/07 ,An der Feuerwehr" im
Rahmen des festgesetzten Mischgebietes vorgesehene Wohnnutzung. Inso-
fern schafft die Planung eine deutlich bessere Akzeptanz fir die unterschiedli-
chen Nutzungen in der Umgebung der Flache.

Die Organisation von Lieferverkehr und Kundenverkehr sowie die vertragliche
Gestaltung der anlagenbezogenen Gerduschquellen wie Liftungsaggregate
und Parkplatzemissionen sind weitere wesentliche Ziele, die im Rahmen des
Bebauungsplans einer verbindlichen Regelung zugefiihrt werden missen.

4.2 Ansiedlungskonzeption Einzelhandel
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Der Lageplan zeigt in einer Vorentwurfsvariante, wie die Zuordnung der bei-
den geplanten Markte zueinander erfolgen kann. Die zentral angelegte Stell-
platzanlage wird von beiden Markten gemeinsam genutzt und erhalt nur eine

Zu- und Abfahrt zur Pestalozzistral3e. Die Anlieferzufahrt zum Lebensmittel-
vollsortimenter erfolgt ebenfalls Gber diese Zufahrt. Lediglich die Anlieferung
zum Lebensmitteldiscounter erfolgt (iber eine separate Zufahrt im auBersten
astlichen Teil des Grundstiicks nahe der Grenze zum benachbarten Feuer-
wehrgelande. Es wird durch die Organisation des Verkehrs auf dem Ansied-
lungsgrundstiick sowie durch ausreichende Bemessung der Zufahrisbreiten
sichergestellt, dass sich die Verkehre bei den Ein- und Abbiegevorgangen
nicht behindern, Verkehrssicherheit gewahrleistet ist und die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf den anliegenden StadtstraBen Torgelower Stra-
Be und PestalozzistraBe erhalten bleibt.
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4.3 Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Plangebietes : 28.239 gm
davon : Nettobauland SO : 11.990 gm
Nettobauland WA: 9.451 gm
Off. Verkehrsflache : 3.707 gm
Off. Griinflache : 2,575 gm
Priv. Griinflache : 516 gm

5. PLANINHALT (Abwégung und Begriindung)

5.1 Nutzung der Grundstilicke

5.1.1. Art der baulichen Nutzung: Sondergebiete gem. § 11 (3) BauNVO

Zur Ansiedlung der beabsichtigten Einzelhandelseinrichtungen bedarf es der
Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten gem. § 11 Abs.3 BauNVO. Beide
geplanten Markie erfallen mit ihrer geplanten Verkaufsflache von 1.600 m#
bzw. 1.000 m? die Merkmale des grof3flachigen Einzelhandels, so dass sie nur
in Kerngebieten oder in Scnsligen Sondergebieten Zugelassen werden kon-
nen.
Im vorliegenden Fall trifft § 11 Abs.3 Nr.2 BauNVO zu. Darin heif3t es, dass
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die nach An, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen, aufer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten
zulassig sind. Auswirkungen sind insbesondere:
- schadliche Umwelteinwirkungen (§ 3 BiImSchG),
- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
- Auswirkungen auf den Verkehr,
- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung,
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der
Gemeinde,
- Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Natur-
haushalt.
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Die vorgenannten Auswirkungen werden im Planungszusammenhang unter-
sucht. Speziell zu den Fragen der Einzelhandelsstruktur und der stadtischen
Versorgungssituation wurde eine stadtebauliche Wirkungsanalyse in Auftrag
gegeben, die Grenzen fir die Marktansiedlung definieren soll um diesbezugli-
che negative Auswirkungen fiir die Stadt Pasewalk insgesamt zu vermeiden.

Zur Bewertung der beiden Vorhaben sind gemaR Gutachter vor allem die Ver-
kaufsflachenanteile und die sich daraus ergebenden absatzwirtschaftlichen,
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen in den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie und Korperpflege rele-
vant.

Vor diesem Hintergrund kommt der Gutachter zu Verkaufsflachendimensionie-
rungen, die unter Berlicksichtigung einer moderaten sowie einer erhdhten Fla-
chenproduktivitat prognostizierte Umsatzvolumina, differenziert nach Waren-
gruppen, ergeben. Dabei orientieren sich die Flachenproduktivitaten am der-
zeitigen Angebotsbestand und an der erhdhten Wettbewerbssituation im
Pasewalker Stadtgebiet:

Lebensmittelvollsortimenter:

Warengruppe: Nahrungs- und Genussmittel: 1.300 m2 VK**
davon Getranke: 300 m?

Warengruppe: Drogeriewaren: 200 m2 VK

Warengruppe: Sonstige (Restflachen”) 100 m2 VK

Lebensmitteldiscounter:

Warengruppe: Nahrungs- und Genussmittel: 1.000 m2 VK
davon Getranke: 100 m2

Warengruppe: Drogeriewaren: 100 m? VK

Warengruppe: Sonstige (Restflachen®) 200 m2 VK

Marktstandort, gesamt:

Warengruppe: Nahrungs- und Genussmittel: 2.300 m2 VK
davon Getranke: 400 m?

Warengruppe: Drogeriewaren: 300 m2 VK

Warengruppe: Sonstige (Restflachen”) 300 m? VK

i* Die unter Restflachen zusammengefassten Verkaufsfidchen setzen sich aus einer Vielzahl
von Einzelsortimenten zusammen, wobel keines dieser Sorfimente (iber mehr als 50 m* Ver-
kaufsflache (VK) verfiigt. Von einer Umsatzumverteilung der unter Restfidchen zusammenge-
fassten Sortimente wird im Laufe der weiteren Betrachtung abgesehen, da aufgrund der gerin-
gen sortimentsspezifischen Verkaufsfidche nicht mit einem Umschiagen von absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen in negative und/oder versorgungsstrukturalle Auswirkungen zu rechnen ist

{** Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlf die Fldche, die dem Verkaul dient,
sinschlieflich der Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standfldchen fir Einrich-
tungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Badientheken und die
dahinter befindlichen Fidchen, Schaufenster und scnstige Flachen, die dam Kunden zuganglich
sind sowle Freiverkaufsfidchen soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden,

Auf der Grundlage der voranstehenden Analyse kommt der Gutachter letztlich
zu folgendem Ergebnis:

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind maximal 2.100
m? Verkaufsflache fur den Vorhabenstandort Torgelower StraBe /
PestalozzistraBe als stadiebaulich und versorgungsstrukturell verirag-
lich einzustufen, wobei mindestens 400 m? der warengruppenspezifi-
schen Verkaufsflache auf das Sortiment Getranke entfallen missen.
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In der Sortimentsgruppe Drogeriewaren ist eine Gesamtverkaufsflache
von maximal 300 m? als stadtebaulich und versorgungsstrukturell ver-
triaglich einzustufen.

Diese warengruppenspezifischen Verkaufsflachenzusammensetzun-
gen entsprechen den folgenden BetriebsgroBen:

rund 1.500 m2 fiir den Lebensmittelvollsortimenter,

rund 1.100 m2 fir den Lebensmitteldiscounter.

Unter Berlicksichtigung von ca. 100 m? zusétzlicher Verkaufsflache fir die
zuvor aus der Betrachtung ausgeklammerten Restflachen (sonstige Sortimen-
te mit jeweils nicht mehr als 50 m? VK) werden im Bebauungsplan maximal
1.600 m? VK (100 m? mehr) fiir den Lebensmittelvollsortimenter und maximal
1.000 m? VK ( 100 m2 weniger als Ausgleich) fir den Lebensmitteldiscounter
festgesetzt. Dies entspricht auch der entsprechenden Absprache zwischen
der Landesplanungsbehérde und der Stadt Pasewalk Uber die Vertraglichkeit
der Aufteilung der Verkaufsflache 1.600m? zu 1.000m? und der Einhaltung der
maximalen Obergrenze der Gesamtverkaufsflache von 2.600mz2,

Fiir beide Markte wird jeweils ein separates Sondergebiet festgesetzt, um eine
méglicherweise rechtswidrige baugebietsbezogene Verkaufsflachenbeschran-
kung zu vermeiden. So ist gewdhrleistet, dass in jedem Sondergebiet nur ein
spezifischer Einzelhandelsbetrieb zugelassen werden kann.

Das SO-1 Gebiet ,GroBflachiger Einzelhandel" erhalt die Zweckbestimmung
.Lebensmittelvollsortimenter®,

Die Art der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Im Sondergebiet SO-1 ist nur ein Betrieb mit der Ausrichtung ,Lebensmittel-
vollsortimenter* mit einer Gesamiverkaufsflache von nicht mehr als 1.600 m?
mit folgender Sortimentsaufteilung zuldssig:

1. Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 1.300 m? VK mit einem
Mindestanteil von 300 m? VK des Sortimentes Getranke,

2. Warengruppe Drogeriewaren 200 m? VK,

3. Sonstige Einzelhandelssortimente 100 m? VK, wobei keines dieser
Sortimente alleine Uber mehr als 50 m? VK vertigen darf.

Das SO-2 Gebiet ,GroBflachiger Einzelhandel* erhalt die Zweckbestimmung
.Lebensmitteldiscounter”.

Die Art der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Im Sondergebiet SO-2 ist nur ein Betrieb mit der Ausrichtung .Lebensmittel-
discounter* mit einer Gesamtverkaufsflache von nicht mehr als 1.000 mé mit
folgender Sortimentsaufieilung zulassig:

1. Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 1.000 m# VK mit einem
Mindestanteil von 100 m2 VK des Sortiments Getranke,
2. Warengruppe Drogeriewaren 100 m? VK.

5.1.2 Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet, gem. § 4
BauNVO
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Der siidéstliche Teil des Plangebietes an der Pestalozzistraf3e bis zur Goe-
thestraBe im Osten wird von einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) gebildet,
das durch die mittig verlaufende offentliche Grinflache in zwei annadhernd
gleichgroBe Teile geteilt wird.

In diesem WA-Gebiet befinden sich zwei Einzelhandelsgebaude, von denen
das auf der dstlichen Teilflache gelegene noch durch den Betreiber REWE in
Betrieb ist. Der Bestandsmarkt weist 760 m2 Verkaufsflache auf, ist aus heuti-
ger Sicht wenig geeignet das modeme Einzelhandelskonzept der REWE auch
nur annahernd umzusetzen. Die innere Struktur des Gebaudes, der Anliefer-
bereich und die Tatsache, dass das Gebaude nicht auf eine wirtschaftliche
GroBe gebracht werden kann, macht die Verlagerung des Betriebes bei
gleichzeitiger Aufgabe des Altstandortes zwingend notwendig.

Die zweite Einzelhandelsbestandimmobilie, die ehemalige HO-Kaufhalle, spa-
ter der HOCO-Mabelmarkt mit ca. 700 m? Verkaufsfliche steht bereits seit
geraumer Zeit leer, ist fortschreitendem Verfall ausgesetzt und tragt deutliche
Spuren von Wandalismus.

Das Gebaude ist dariiber hinaus baulich in einem sehr schlechten Zustand
und muss in absehbarer Zeit beseitigt werden. Hier wiirde der Abriss des Be-
standes und Wohnungsneubau an gleicher Stelle den gravierenden stadte-
baulichen Missstand auf Dauer beseitigen.

Der Verfasser der stadtebaulichen Wirkungsanalyse der geplanten Neuan-
siedlung der des Lebensmitteleinzelhandels auf dem Grundstiick Torgelower
Straf3e / PestalozzistraBBe gibt in Bezug auf die Bestandsimmobilien Handel
folgende Empfehiung:

.Realisierung der Ansiedlungsvorhaben nur bei Verzicht auf die bestehenden
Baurechte an beiden Bestandsstandorten. Diesbeziglich ist allerdings zu be-
riicksichtigen, dass ein tatsachlicher Verzicht auf das auszuiibende Baurecht
am Standort ,AEWE" gegebenenfalls nicht umgesetzt werden kann. Es ist aus
gutachterlicher Sicht jedoch davon auszugehen, dass —insbesondere unter
Beriicksichtigung der bestehenden Wettbewerbssituation im Lebensmittelein-
zelhandel sowie der zu erwartenden Attraktivitat des Vorhabenstandortes- die
zusatzliche Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebes in der Bestandsimmobilie
des jetzigen REWE-Marktes aller Voraussicht nach nicht zu erwarten ist.”

Die gleiche Prognose kann im Ubrigen fiir die andere Bestandsimmobilie gel-
ten. Der Erwartung des Gutachters folgend, dass sich hier ohnehin kein stad-
tebaulich schadlicher Einzelhandel, wie etwa weitere Nahrungs- und Genuss-
mittel- oder Drogeriewarenanbieter, in Anbetracht der in unmittelbarer Nahe
entstehenden (ibermachtigen Konkurrenz etablieren wird und die realitatsnahe
Hoffnung verfolgend, dass allenfalls stadtebaulich unschadliche Nischenan-
bieter (z.B. Second-hand-Handel 0.a.) die Handelsoption der Bestandsgebau-
de nutzen werden, wird die Einzelhandelsnutzung im WA-Gebiet nicht aus-
driicklich ausgeschlossen. Auf diese Weise kann moglichen Planungsscha-
densanspriichen gegeniber der Stadt Pasewalk entgegengewirkt werden bei
der ohnehin wirklichkeitsnahen Erwartung, dass hier eher Wohnungsbau rea-
lisiert werden wird.

Aus vorgenannten Grinden wird daher als Art der baulichen Nutzung auf bei-
den Teilflichen des WA-Gebietes folgendes festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
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Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke,

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen,

Nicht zulassig sind:
1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden von der Zulédssigkeit ausgenom-
men, da diese Betriebsarien in der Regel von ihrem Raumanspruch, von ih-
rem Storgrad, von ihrem Verkehrsaufkommen oder von ihrem duBeren Er-
scheinungsbild fiir den Standort in der Mitte eines verdichteten Wohnguartiers
ungeeignet sind und eher in Randlagen angesiedelt werden sollen.

5.1.3 Werbeanlagen

Im Sondergebiet SO-1 soll ein gemeinsamer Werbepylon errichtet werden, der
auf den neuen Marktstandort sowie die beiden Betreiber des Lebensmittelvoll-
sortimenters und des Lebensmittediscounters hinweist. Dieser Pylon soll eine
maximale Héhe Uber Grund von 18,00m autweisen. Die Werbetafeln werden
dreiseitig angeordnet und haben eine Breite von jeweils 4,50m.

Der Standort dieser Werbeanlage liegt in der festgesetzien Oberbaubaren
Grundstiicksflache des Sondergebietes SO-1 und wird zusatzlich als Flache
mit besonderem Nutzungszweck gem. § 9 Abs.1 Nr.9 BauGB festgesetzt.

Der Standort ist so ausgewdhit, dass er von allen drei Seiten gleich gut sicht-
bar ist und den Weg zum neuen Markistandort weist. Diese Orientierungsfunk-
tion ist letztlich auch stadtebaulich sinnvoll, um unndtigen Suchverkehr zu
vermeiden. Daher muss der Standort so nah wie moglich an die Einmindung
der PestalozzistraBe in die Torgelower StraBe heranreichen und gleichzeitig
vermeiden, dass die verkehrlichen Ablaufe im Kreuzungsbereich beeintrach-
tigt werden.

AufB3erdem soll im Bereich der gemeinsamen Zu- und Abfahrt des Parkplatzes
eine Einfahrtstele errichtet werden mit dem Hinweis auf die Marktbetreiber und
die Einfahrt. Der Standort liegt in der nicht Oberbaubaren Grundsticksflache
des SO-1 Gebietes und ist ca. 1,50m breit und ca. 3,50m hoch. Diese Werbe-
anlage stellt eine Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs.1 BauNVO dar und ist
als solche in der nichtiiberbaubaren Grundsticksflache des Bebauungsplans
ausdrucklich zulassig.

5.2.1 MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl
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Die Sondergebiete und die beiden Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebie-
tes erhalten jeweils an der unterschiedlichen Art der baulichen Nutzung orien-
tierte Kennziffern fir das jeweils zu vertretende Maf3 der baulichen Nutzung.
Schon § 17 der BauNVO sieht fir die beiden unterschiedlichen Baugebietsty-
pen jeweils andere Maximalwerte fir die Bestimmung des MaBes der bauli-
chen Nutzung vor. Im Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den werden die Festsetzungen jeweils an den Obergrenzen des § 17 BauNVO
angelehnt. Demzufolge werden in den beiden Sondergebieten SO-1 und 50-2
jeweils Grundflachenzahlen von 0,8 festgesetzt.

Zusatzlich wird in der textlichen Festsetzung TF1 folgendes geregeit:

.In den Sondergebieten SO-1 und SO-2 darf die zuldssige Grundflache ge-
mani § 19 Abs.2 BauNVO durch die Grundflache der Anlagen nach § 19 Abs.4
BauNVO bis zu 50 von 100 Gberschritten werden, ohne die Hochstbegrenzung
der Grundflachenzahl von 0,8 einhalten zu mussen.”

Die beiden Einzelhandelsbetriebe bendtigen zur Befriedigung des Kunden-
stellplatzbedarfes sowie fir die Anlage der Anlieferungsbereiche aulerge-
wohnlich groBe Flachenangebote. Um nicht mit dem festgesetzten Mal3 der
baulichen Nutzung in Konflikt zu geraten, wird vorsorglich die Kappungsgren-
ze des § 19 Abs. 4 BauNVO ,....hochstens jedoch bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8" im Bereich der Sondergebiete aufgehoben. Insoweit wird von der
Erméchtigung des § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht, wonach im
Bebauungsplan von § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmungen
getroffen werden konnen. In diesem Fall kann die Einhaltung der Grenze des
von 0,8 GRZ zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundsticksnutzung fiihren.

In beiden Teilen des Allgemeinen Wohngebietes wird die Grundflachenzahl
mit 0,4 festgesetzt. Damit bewegt sich das Mal3 der baulichen Mutzung im
Rahmen dessen, was in Bezug auf den Versiegelungsgrad in WA-Gebieten
allgemein und in der Oststadt der Stadt Pasewalk im Besonderen ublich ist.

5.2.2 MaB der baulichen Nutzung: Geschossflachenzahl

Nur im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete wird eine Geschosstlachenzahl
festgesetzt. Hier sollen zukinftig vor allem Wohngebaude errichtet werden,
die bis zu drei Vollgeschosse erreichen koénnen. Die Geschossflachenzahi
orientiert sich hier wiederum an der Obergrenze des § 17 der Baunutzungs-
verordnung und setzt den Wert von 1,2 fest.

5.2.3 MaB der baulichen Nutzung: Baumassenzahl

Fir den Bereich der Sondergebiete wird auf die Festsetzung einer Geschoss-
flaichenzahl verzichtet, da es sich hier im Wesentlichen um eingeschossige
Gebdude handelt. Zur Begrenzung der Kubaturen wird dafir auf das Instru-
ment der Baumassenzahl gem. § 21 BauNVO zurickgegriffen. Die Baumas-
senzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundsticks-
flache zulassig ist. Die Baumasse wird nach den AuBenmalen der Gebaude
vom FuBboden des untersten Voligeschosses bis zur Decke des obersten
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Vollgeschosses ermittelt. Die Baumassenzahl wird sowohl im SO-1 Gebiet als
auch im SO-2 Gebiet mit 3,0 festgesetzt.

5.2.4 MaB der baulichen Nutzung: Anzahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt fir beide Sondergebiete jeweils ein Vollgeschoss
als maximal zuldssig fest. Die Festsetzung ermdglicht damit die konkret beab-
sichtigten beiden Marktgebéaude, die beide lediglich ein Voligeschoss aufwei-
sen.

Fir den Bereich der beiden Teilflachen des Allgemeinen Wohngebietes wer-
den maximal zuldssige drei Vollgeschosse festgesetzt. Diese Maf3 unter-
schreitet die Empfehlungen aus dem Stadtebauliche Rahmenplan Oststadt
2007, nach denen ein Riickbau vorhandener Wohnbldcke auf vier Geschosse
angeregt wird. Die Stadt Pasewalk winscht jedoch an diesem Standort eine
besondere Ricksichtnahme auf die unmittelbar angrenzende, niedrigere Be-
bauung sowie auf den weiter fortschreitenden Riickgang der Bevilkerungs-
zahlen und damit verbunden die zu erwartende ricklaufige Nachfrage nach
Wohnraum.

5.3 Bauweise

Auf die Festsetzung der Bauweise nach § 22 BauNVO kann verzichtet wer-
den, ohne dass damit die Eigenschaft des Plans als der eines qualifizierten
Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB infrage gestellt wére. Im vorlie-
genden Fall soll die Bauweise gleichwohl festgesetzt, um ein gewisses Min-
destman an gestalterischer Vorgabe in die Planung einzubringen.

So wird in den beiden Teilen des Allgemeinen Wohngebietes offene Bauweise
festgesetzt, um dem Bild der Oststadt als einer ,GroBplattenwiiste” entgegen-
zuwirken.

Fiir die beiden Sondergebiete muss dagegen gewahrleistet sein, dass die
Marktgebaude, obwohl Solitargebaude gleichwohl jeweils Gebaudelangen von
mehr als 50 Metern aufweisen konnen. Daher wird dies in Form einer abwei-
chenden Bauweise definiert und festgesetzt.

5.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt in allen seinen Baugebieten die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sehr groBzigig fest. Damit soll eine moglichst flexible
Gebaudeplatzierung ermaglicht und eine okonomische Grundstlicksausnut-
zung begunstigt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen werden durchgéngig durch Baugren-
zen gebildet. Fir die Festsetzung von Baulinien besteht aufgrund von fehlen-
den raumgestalterischen Vorgaben (der Stadtebauliche Rahmenplan Oststadt
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2007 zeigt keine stadtebauliche Idee fir Baufluchten oder Achsausrichtungen
auf) kein Anlass.

Auf den nicht dberbaubaren Grundsticksfiachen sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der Bauordnung Meck-
lenburg-Vorpommem in den Abstandsflichen zugelassen werden konnen,
zulassig.

5.5 Offentliche Verkehrsfliche

Zur eindeutigen Definition der Baugebiete sowie zur klaren Regelung von Zu-
und Abfahrtbereichen werden auch die angrenzenden und im vorliegenden
Fall volistandig hergesteliten ErschlieBungsstraBen mit in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans einbezogen und als &ffentliche Straflenverkehrs-
flichen festgesetzt. Es sind dies:

die Torgelower StraBe, Ortsdurchfahrt der L 321,

die Pestalozzistralle

- die Goethestral3e

Die StraBenbegrenzungslinien markieren jeweils die duBere Abgrenzung der
Verkehrsflache gegendber den angrenzenden Baugebieten oder sonstigen
Planbereichen und umschlieBen gleichzeitig vorhandene Offentliche Stellplat-
ze, Gehsteige, Busbuchten und StraBenbegleitgriin).

Als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung wird die vorhandene Ful3-
wegeverbindung von der PestalozzistraBBe zur Robert-Koch-StraBe festge-
setzt, soweit sie im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft, und wird
per Signatur mit der Zweckbestimmung FuBgangerbereich versehen. Auch
dieser FuBweg ist bereits endglltig hergestellt und verlauft zwischen den bei-
den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes, eingebettet in die stadtischen
Grinanlage.

5.6 Grunflachen

Der Bebauungsplan setzt sowohl private wie offentliche Grinflachen fest. Im
Bereich der Sondergebiete befinden sich Boschungsbereiche zwischen dem
abgegrenzten offentlichen StraBenraum und dem beabsichtigten Einzelhan-
delsnutzungen mit den dazugehorigen Grundsticken und befestigten AuBBen-
anlagen. Diese Randzone wird als private Grinflache festgesetzt und als gru-
ne Einbindung des Einzelhandelsbereiches in den Stadtraum genutzt.

Im Bereich zwischen den beiden Teilen des Allgemeinen Wohngebietes sowie
stidlich der an die GoethestraBle angrenzenden Teilflaiche setzt der Be-
bauungsplan offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
fest. Hier ibernimmt der Plan lediglich die im Bestand bereits stadtische ange-
legte Grunanlage, die sich von der Robert-Koch-StralBe bis zur
PestalozzistraBe hinzieht, soweit sie sich auf den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans erstreckt. Der Bebauungsplan definiert damit eindeutig die Ab-
grenzung des Baugebietes gegeniber dem von Bebauung freizuhaltenden
offentlichen Grunbereich.
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5.7 Regelung der Ein- und Ausfahrten

Die Errichtung der beiden Einzelhandelseinrichtungen im nordwestlichen Teil
des Bebauungsplangebietes ist verbunden mit der Anlage einer zentralen
Stellplatzanlage sowie mit zwei Anlieferungsbereichen fur die Markte. Die Zu-
und Abfahrten kénnen nur Uber die PestalozzistralBe erolgen und werden
durch die Markierung der Einfahrtbereiche im Plan eindeutig gekennzeichnet.
Gleichzeitig wird komplementar hierzu der gesamte Ubrige Bereich, in dem die
Sondergebiete bzw. die dazugehorigen privaten Grinflachen an den offentli-
chen StraBenraum angrenzen, als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt. Diese sind durch den Verursacher zurickzubauen.

5.8 Textliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan regelt durch Text zusatzlich die folgenden planerischen
Aspekte:

TF1 (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verb. mit § 19 BauNVO)

In den Sondergebieten SO-1 und SO-2 darf die zuldssige Grundfidche ge-
man § 19 (2) BauNVQ durch die Grundflache der Anlagen geman § 19 (4)
BauNVO bis zu 50 von 100 Gberschritten werden, ohne die Hochstbegrenzung
(Kappungsgrenze) von GRZ 0,8 einhalten zu mdssen.

(Begriindung siehe 5.2.1)

TF2 (gem. § 9 Abs. 6 BauGB in Verb. mit §§ 39 und 44 BNatSchG)
Vor Beginn von Baumfall-, Erd- und BaumaBnahmen sind zum Schutz der
Fauna Baumhohlenuntersuchungen und Baumhéhlensicherstellungen durch-
zutthren und zu belegen.

Baumfallgenehmigungen dirfen nur auBerhalb der Brutzeiten vom 01. Mérz
bis zum 30. September eines Jahres ereilt werden.

{Begrindung siehe spA im Anhang zur Planbegrindung)

Das Absammeln der Weinbergschnecken, als Bestandteil der CEF-
MafRnahme, ist im Zuge der dkologischen Baubegleitung durchzufihren und
hat im Friahjahr (April/Mai} des Jahres zu erfolgen, in welchem die Baufreiheit
auf den Flachen S0O-1 und SO-2 hergestellt wird. Die Zeitpunkte des
Absammeins und die Lage der Flachen fir die Umsetzung der Tiere sind mit
der UNB abzustimmen.

TF3 (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9 in Verb. mit § 14 Abs. 1 BauNVO)

In der gem. § 9 Abs. 1 Nr.9 festgesetzten Flache mit dem besonderen Nut-
zungszweck ,Werbepylon® ist eine Werbeanlage mit der maximalen Masthohe
von 18,00m Uber Grund (Bezugshohe: 21,50m Uber DHHN) zulassig. Die
Werbetafeln dirfen dreiseitig angeordnet werden und nach jeder Seite eine
Breite von 4,50m nicht Gberschreiten. (Begrindung siehe 5.1.3)

TF4 (gem. § 9 Abs. 6 BauGB in Verb. mit § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO
M-V)
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Notwendige Stellplatze im Sinne der §§ 2 und 3 in Verbindung mit Anlage 1
der Stellplatzsatzung der Stadt Pasewalk missen im Regeilfall Abmessungen
von mindestens 5,00m x 2,50m aufweisen. Ausnahmsweise kdnnen notwen-
dige Stellplatze, die stirnseitig an eine hindernisfreie Freiflache angrenzen, in
die der vordere oder hintere Fahrzeuguberhang hineinragen kann, eine ver-
minderte Lange aufweisen. In diesen Féllen darf die Stellplatzlange ein Mal3
von 4,50m nicht unterschreiten. i
(Bezug: Stellplatzsatzung der Stadt Pasewalk in der Fassung der 2. Ande-
rung)

B. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Die Planung hat vor allem den Tausch der bisher an der Kreuzung Torgelower
StraBe / PestalozzistraBe im Rahmen des BP Nr. 26/07 vorgesehenen Wohn-
bebauung mit den Bestandseinrichtungen des Einzelhandels im Bereich der
GoethestraBe / Pestalozzistraf3e zum Ziel. Die dadurch eintretende Verande-
rung betrifft in erster Linie die Handelsbetriebe selbst. So wird erst durch die
Zurverflgungstellung des neuen Standortes der Verbleib des REWE-Marktes
in der Oststadt moglich. Der alte Standort gendgt den Ansprichen an die mo-
derne, wirtschaftliche und okologische Marktphilosophie nicht mehr und ist
auch nicht in diese Richtung entwicklungsfahig. Auch der Aldi-Mark! ist am
alten Standort aus baulichen und grundsticksmaBigen Bedingungen nicht
langer betriebsfahig und wird am neuen Standort zusammen mit dem REWE-
Lebensmittelvollsortimenter eine enge Machbarschaft mit sich ergebenden
Synergie-Effekten eingehen. Der geplante Handelsstandort stellt zur Zeit eine
Brachflache dar und weist demnach keine Nutzung auf.

Die nérdlich angrenzenden gewerblich genutzten Grundstiicke erhalten durch
die Handelsansiedlung den Vorteil, dass sie damit zuk(nftig nicht mehr auf die
hier bisher geplante sensiblere Nutzung: Wohnen im MI-3 und Mi-4 Gebiet
des Vorgangerbebauungsplans, immissionstechnisch Ricksicht nehmen
muss.

Der Altstandort der Bestands-Handelsimmobilien soll sich in Richtung Wohn-
nutzung verandem. Die EigentOmer der beiden Gewerbegrundsticke begri-
en die neue Nutzungsperspektive (HOCO-Mdbelmarkt) bzw. vertrauen auf
eine denkbare Mischung von Wohnen und hier méglichem sonstiger Einzel-
handelsnutzung.

Die Auswirkungen auf das sidlich benachbarte CURA-Seniorenheim wurden
durch entsprechende Verkehrs- und Larmtechnische Untersuchungen ermittelt
und dokumentiert (siehe 6.3 und 6.4).Gleichzeitig hat aber die durch das Vor-
haben bewirkte gré3ere Nahe zu Einkaufsmaglichkeiten in einer deutlich gro-
fleren Spannbreite als bisher auch einen zusatzlich und nicht zu vernachlassi-
genden positiven Effekt. Dies gilt nicht nur flr das Seniorenheim sondern nicht
zuletzt flr die gesamte Oststadt.
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Durch die festgesetzte Begrenzung der Art der baulichen Nutzung in den bei-
den Sondergebieten mit den Verkaufsflachenobergrenzen und den Sorti-
mentsbeschrankungen auf der Basis der stadtebaulichen Wirkungsanalyse
kann sichergestellt werden, dass die Gbrigen Versorgungsstrukturen in der
Stadt Pasewalk, insbesondere der zentrale Versorgungsbereich der Stadt
durch die Planung keinen Schaden nimmt.

6.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Die neu erdffneten Bebauungsmoglichkeiten durch den Bebauungsplan
Nr.40/13 ertffnen neue Investitionsinitiativen in neue Wohnungsbauvorhaben
im geplanten WA-Gebiet. Die hier zu erwartenden zusétzlichen Wohneinhei-
ten wiirden einen kleinen Beitrag leisten zur Konsolidierung der Bevolke-
rungsentwicklung der Stadt Pasewalk und speziell der Oststadt. Die mogliche
Anzahl von neuen Bewohnern wird nicht dazu fihren, dass offentliche Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge der Stadt Pasewalk ihre bisherigen Kapazitaten
Uberschreiten.

6.3 Verkehr

Von Seiten des Vorhabentrdgers wurde im Zusammenhang mit der Vorberei-
tung des Projektes eine verkehrstechnische Untersuchung in Auftrag gege-
ben. Die Untersuchung wurde von Mai bis August 2014 durchgefdhrt. Im Fol-
genden werden die Ergebnisse zusammengefasst dargestelit:

Gegenstand dieser Untersuchung war die Beurteilung der verkehrlichen Be-
lange des Vorhabens "Errichtung eines Vollsortimenters und eines Discoun-
ters mit 2.700 m? Verkaufsflache®.

Im Zuge der Untersuchung wurde der Nachweis erbracht, dass eine ge-
sicherte verkehrliche ErschlieBung des geplanten groBfldchigen Einzel-
handelsstandorts und des unmittelbar angrenzenden Umfelds gegeben
ist.

Das Bauvorhaben befindet sich im Nordosten der Stadt Pasewalk. Die Haupt-
erschlieBung wird voraussichtlich Gber die L 321 Torgelower Stral3e erfolgen.

In einem ersten Leistungsschwerpunkt wurde der verkehrliche Ist-Zustand
analysiert und dargestelit. Diesbeziglich wurde fir die Untersuchung eine
Stichprobenerhebung an der Einmiindung Torgelower Straf3e /
Pestalozzistrafe durchgefiihrt. Dabei wurde orientierend am Regelwerk der
FGSV und der vorliegenden Verkehrszahlung vom Oktober 2011 der Verkehr
im Zeitimtervall zwischen 06:00 Uhr bis 9:00 Uhr sowie zwischen 15:00 Uhr
und 19:00 Uhr erhoben. Die erfassten Zahlintervalle wurden nach dem Hand-
buch zur Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS, Ausgabe 2009) auf
Tagesbelastungswerte hochgerechnet. Zur Plausibilitatsprifung kam parallel
in der PestalozzistraBe ein Seitenradarmessgerat fir den Zeitraum einer Wo-
che zum Einsatz, das jeweils iber den gesamten Tag die richtungsbezogenen
Belastungen aufzeichnete. Abgeglichen wurden die Erhebungsergebnisse




ebenfalls mit den turnusméaBig durchgefihrten Gbergeordneten StraBenver-
kehrszahlungen.

Ebenfalls dokumentiert wurden das OPNV-Angebot im Einzugsbereich des
neuen Markt-standortes und der querende FuBgangerbedarf im Bereich des
anliegenden FuBgangeriiberwegs in der L 321 Torgelower StraBe.

Da es sich mit dem Marktstandort nicht um grundsatzlich neue Verkaufsein-
richtungen fir die Stadt Pasewalk handelt, wurden die GroBe, die verkehrliche
Lage, das Steliplatzangebot und auch stichprobenartig die Stellplatznachfrage
der beiden heutigen Marktstandorte von Aldi in der LindenstraBe und von Re-
we in der PestalozzistralBe erfasst und dokumentiert.

Zum Zeitpunkt der Verkehrserhebung im Juni 2014, d.h. vor dem Beginn der
Ferien- und Urlaubszeit war die LindenstraBe zwischen dem Aldi- und dem
Lidl-Markt voll gesperrt. Das hatte zur Folge, dass die Torgelower Stral3e eine
etwa 30 % bis 40 % hthere Querschnittsbelastung aufwies, als in der 2011er
Zahlung. Bereinigt um diese Umleitungsverkehre entsprechen die 2014er Be-
lastungswerte den vorliegenden Querschnittswerten aus dem Jahre 2011 {am
Vormittag zwischen 06:00 Uhr und 09:00 Uhr ca. 1.200 Kfz/3 Std. im Quer-
schnitt sowie am Nachmittag zwischen 15:00 Uhr und 19:00 Uhr ca. 2.400
Kiz/ 4 Std. im Querschnitt).

Im Ergebnis des Leistungsschwerpunkts | wurden die relevanten
verkehrlichen KenngréBen flr die |st-Situation als Tageswert sowie fir die
(gleitenden) Friih- und Spatspitzenstunde ermittelt und dargestelit. Diese dien-
ten u.a. als Grundlage fir die Beurteilung der Verkehrsqualitat an diesem Kno-
tenpunkt. Die verkehrliche Leistungsfahigkeit des unsignalisierten Knoten-
punktes Torgelower StraBe / PestalozzistralBe im Bestand ist (auch mit dem
umleitungsbedingten Mehrverkehr) gegeben.

Im nachsten Leistungsschwerpunkt Il wurde das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen beider Verbrauchermarkte bestimmt. Das Verkehrsaufkommen wur-
de nutzungsbezogen (ber die vorgesehenen Flachen mit spezifischen Kenn-
wenrten fir die Verkehrserzeugung berechnet. In einem weiteren Schritt wur-
den die tageszeitliche und die raumliche Verteilung des zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens angenommen. Aus dieser Verteilung wurden die far die
weiteren Betrachtungen erforderliche Spitzenstundenbelastung an der Zu- und
Ausfahrt ermittelt. Demnach wird der gemeinsame Parkplatz des Aldi-/Rewe-
Standortes in der Spitzenstunde im Mittel mit 120 Pkw-Fahrten pro Stunde im
Zu-/ Abfluss frequentiert werden.

Dieser Stellplatznachfrage durch motorisierte Kunden steht ein Angebot von
144 Stellplatzen gegentber, d.h. das Stellplatzangebot entspricht der Stell-
platznachfrage. Zugleich liegt dieses Stellplatzangebot oberhalb der abgeleite-
ten Anzahl nach der Stellplatzsatzung der Stadt Pasewalk, korreliert aber mit
den Richtwerten aus dem Empfehlungen flr die Anlagen des ruhenden Ver-
kehrs (FGSV, EAR 2005).

Die Betrachtungen zur Verkehrsprognose im Leistungsschwerpunkt il erfolg-
ten in Abstimmung mit derm StraBenbauamt Neustrelitz. Zugrunde gelegt wur-
den die geplante Gebietsentwicklung, die Variante 2 der Verkehrsuntersu-
chung zur Ortsumgehung Pasewalk” und der damit verbundene Verkehr auf
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der L 321 Torgelower StraBe als ,worst case”-Szenario’. Demnach kann sich
die Verkehrsbelastung auf der (bergeordneten Torgelower StraB3e von rund
7.000 Kfz/Tag im Querschnitt im Bestand (2011) auf etwa 6.500 Kfz/Tag im
Querschnitt in der Prognose (2025) verandem.

Aus dem prognostizierten Verkehrsaufkommen auf der dbergeordneten
Torgelower Strafe und der neue VerkehrsbelastungsstraBe auf der
PestalozzistraBe wurden Knotensirombelastungsplane fir die zukdnftige Frih-
und Nachmittagsspitze generiert und der Leistungsfahigkeitsbetrachtung zu-
grunde gelegt.

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Torgelower StraB3e /
PastalozzistraBe kann nicht mittels der HBS-Berechnungsverfahren fir
unsignalisierte Knotenpunkte ermittelt werden, da sich im sddlichen
Knotenpunktsarm ein FuBgangeriiberweg befindet. Aus diesem Grund wurde
die Leistungsfahigkeit mittels mehrerer Verkehrssimulationslaufe ermittelt.
Dafir wurden die drtlichen Rahmenbedingungen nachgebildet (Verkehrsgeo-
metrie) und mit dem stlndlichen Verkehrsaufkommen versorgt.

Da das FuBgangeraufkommen am FuBgangeriberweg direkten Einfluss auf
die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Torgelower Stral3e /
Pestalozzistral3e hat, wurden verschiedene Varianten betrachtet.

Auch unter der Annahme eines querenden FuBgangeraufkommens von 100
FuBgangern pro Richtung und Stunde, d.h. weit oberhalb der heutigen Gro-
Benordnung von etwa 35 - 40 FuBgangern / Stunde, liegt die mittlere Verlust-
/Wartezeit am Knotenpunkt bei ca. 30 sec und damit im Qualitatsniveau C°,

Die Untersuchung der Leistungsfahigkeit ergibt, dass sowohl der Knotenpunkt
Torgelower Strafie als auch die geplante Ein- und Ausfahrt zum Markt in der
PestalozzistraBe unter der Annahme der heutigen StraBenquerschnitte Kapa-
zitaten aufweisen, um das zukiinftige Verkehrsaufkommen leistungsfahig zu
bewaltigen und einen stabilen Verkehrsablauf zu gewahrleisten.

Nach verkehrsqualitativen Aspekten sind bezliglich des vorgesehenen
Standorts und des zukiinftigen Betriebs keine Einschrankungen im Ver-
kehrsablauf im umliegenden Straflenraum des Bebauungsplanes zu er-
warten.

6.4 Immissionen

Um sicherzustellen, dass durch das Ansiedlungs- und Umstrukturierungsvor-
haben des Bebauungsplans Nr.40/13 der Stadt Pasewalk gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben, hat der Vorhabentrager die schalltechni-
schen Auswirkungen der Planung in entsprechenden Gutachten untersuchen
lassen. dabei wurden beide neu anzusiedelnden Markle zunachsl getrennt

! Das StraRenbauamt Neustrelitz wies darauf hin, dass es sich bei der Variante 2 nicht mwingend um die
Vorzugsvariante im Ergebnis der Vorplanung handeln muss, da die Variantenabwagung aktuell noch
nicht erfolgt ist.

33



betrachtet und dann auch in Bezug auf ihre Gesamtwirkung bewertet. Die
Gutachten basieren auf den Vorschriften und Regelungen der TA Larm. Dem-
entsprechend stellen sie im Ergebnis dar, inwieweit und unter welchen immis-
sionsschutzrechtlichen Bedingungen und Auflagen die beiden anzusiedelnden
Betriebe jeweils im spateren bauordnungsrechtlichen und gewerberechtlichen
Genehmigungsverfahren zu prifen und beurteilen waren.

Gesetzliche Vorgaben, wie eine Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung mit
Larmimmissionen umzugehen hat, existieren nur in allgemeiner Form. Die
Gemeinde muss die allgemeinen Anforderungen des Abwagungsgebotes
gem. § 1 Abs.7 BauGB und den Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG be-
ricksichtigen. Als Verwaltungsvorschrift im Sinne einer untergesetzlichen Re-
gelung (sog. Normen konkretisierende Verwaltungsvorschrift) ist der TA Larm
ein besonderes Gewicht auch in der Planung zuzumessen. Der Adressal ist
jedoch nicht die Kommune, die Bauleitplanung betreibt, sondern die Geneh-
migungsbehdrde, die im Rahmen eines bauordnungsrechtlichen, gewerbe-
rechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu prifen hat, ob ein
Betrieb oder eine Anlage im Hinblick auf die gesetzlichen Anforderungen des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die durch die Ausfihrungen der TA Larm
konkretisiert werden, genehmigungsfahig ist.

Ein Bebauungsplan kann nicht wirksam aufgestellt werden, wenn die Betriebe
und Anlagen, deren planungsrechtliche Basis der Bebauungsplan bilden soll,
nicht genehmigungsfahig sind. Nach standiger Rechtsprechung ist ein Be-
bauungsplan fir ein Vorhaben, das nicht genehmigungsfahig und damit nicht
realisierbar ist, von vorneherein als nicht erforderlich zu gualifizieren und da-
mit bereits im Hinblick auf § 1 Abs.3 BauGB unwirksam. Aus diesen Grinden
wurden die beiden Schalltechnischen Gutachten unmittelbar auf die TA Larm
gestitzt, um bereits im Bauleitplanverfahren die Sicherheit zu haben, dass
einer spateren Einzelgenehmigung zumindest Immissionsschutzrechtlich
nichts im Wege steht.

Vor diesem allgemeinen Hintergrund kommen die Gutachten zu folgenden
Ergebnissen:

A)

Ergebnisse fiir die Larmemissionssituation Lebensmittevollsortimenter
Vergleich Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm

¢ Lauteste volle Nachtstunde (22.00 - 23.00 Uhr)

Die berechneten Beurteilungspegel unterschreiten an allen Immissionsorten
den Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete WA in der Nacht.
Die Anforderung gemal TA Larm wird eingehalten.

+ Spitzenpegel

Die berechneten Spitzenpegel unterschreiten den Immissionsrichtwenrt flr
Spitzen-pegel fir allgemeine Wohngebiete WA in der Nacht.

Die Anforderung gemaB TA Larm wird eingehalten.

B)
Ergebnisse fiir die Lirmemissionssituation Lebensmitteldiscounter
Vergleich Beurteilungspege! mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm
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¢ Tag (06.00 - 22.00 Uhr)

Die berechneten Beurteilungspegel unterschreiten an allen Immissionsorten
den Immissionsrichtwert fir Mischgebiete MI/ allgemeine Wohngebiete WA
am Tag.

Die Anforderungen gemaB TA Larm werden eingehalten.

Lauteste volle Nachtstunde {22.00 - 23.00 Uhr)

Immission 10-3, 2.06 und 10-4, 3.0G:

Die festgesteliten geringen rechnerischen Uberschreitungen an den Immissi-
onsorten |0 3 und 10 4 um 1 bzw. 2 dB(A) werden als kaum merklich ange-
sehen, da Personen mit einem Normalgehdr Pegelunterschiede von 1-2 dB{A)
nicht wahrnehmen konnen.

AuBerdem treten sie nicht als Folge des nachtlichen Anlagenbetriebs des AL-
DI-Marktes (ohne Lkw-Anlieferungen) auf, sondern begrinden sich durch die
rechnerisch ermittelte Vorbelastung auf der Grundlage des Schalltechnischen
Gutachiens des Sachverstandigenbiros Dr. Degenkolb . Die dort ermittelten
Geriuschimmissionen liegen auf der sicheren Seite und sind in dieser Hohe
nur in der lautesten vollen Nachtstunde (22.00 - 23.00 Uhr) an Freitagen zu
erwarten.

+ Spitzenpegel

Die Uberschreitung des zul. Spitzenpegels an den Immissionsorten 10-3,
2.0G und 10-4, 3.0G betragt nur noch 3 dB(A) bzw. 4 dB(A).

Gesamtbelastung an den Immissionsorten unter Beriicksichtiqung der
Gerauschquellen des REWE- und des ALDI-Markies

Immissionsorte (10
Gerduschquellen REWE-Markt + (10)

ALDI-Markt 10-1, | 10-2, | 10-3, | 10-4, | 10-4, | 10-5,
3.0G|2.0G|20G| EG |3.0G| EG
Beurteilungspegel La,r, werktag 50 | 51 52 | 54 | 56 | 54
[dB(A)] (gerundet)
Immissionsrichtwert M1/ WA
&0 60 60 55 55 55
[dB(A)]
eingehalten ? ja | ja | ja ] ja | nein| ja

¢ Tag (06.00 - 22.00 Uhr)

Immissionsort 10-4, 3.0G:

Diese geringe rechnerische Uberschreitung wird im vorliegenden Fall als
kaum merklich angesehen, da Personen mit einem Normalgehor Pegelunter-
schiede von 1-2 dB(A) nicht wahrmehmen kaénnen.
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Lauteste uullgal?l;;ﬂﬁtr?nde (22.00 - Beurteilungspegel Lr [dB(A)]

Gerauschquellen Vorbelastung + | 10-1, | 10-2, | 10-3, | 10-4, | 10-4, | 10-5,
ALDI-Markt + REWE-Markt 3.0G|2.0G|2.0G| EG |3.0G| EG

2 Beurtl.-pege! Lzsaseiastiung, aLoisrewe | 36,0 36,5 | 38,3 | 37,8 | 404 | 34,6

2 EEUHEHUHQSPE‘QEI I—'l.fartlslaslung. GE-FL |
siehe Ziffer 9.1 dieser Bequtach- 36,0 )| 347|386 (354 | 373 | 35,0

tung

Beurteilungspegel Lo, v [9B(A) | 390 | 38,7 | 41,4 | 39,8 | 42,2 | 37,9
der Gesamtbelastung ' ' ! ! ! !

Beurteilungspegel La,r. nacnt

[dB(A)] (gerundet) 39 39 41 40 42 38
Immissionsrichtwert WA [dB(A)] 40 40 40 40 40 40
eingehalten ? ja ja |nein*| ja |nein* ja

Immissionsorte 10-3, 2.0G und 10-4, 3.0G:

Diese geringen rechnerischen Uberschreitungen werden im vorliegenden Fall
als kaum merklich angesehen, da Personen mit einem Normalgehor Pegelun-
terschiede von 1-2 dB(A) nicht wahrnehmen kdnnen.

Wenn man den Anlagenbetrieb beider Einkaufsmarkte allein betrachtet,
werden die Anforderungen auch in der Nacht eingehalten.

Die Uberschreitungen treten nicht als Folge des néachtlichen Anlagenbetriebs
des REWE-Marktes {ohne Lkw-Anlieferungen) auf, sondern begrinden sich
durch die rechnerisch ermittelte Vorbelastung auf der Grundlage des Schall-
technischen Gutachtens des Sachverstandigenbtiiros Dr. Degenkolb (/6/, siehe
Ziffer 2). Die dort ermittelten Gerauschimmissionen wurden im Jahr 2008 er-
mittelt. Sie liegen auf der sicheren Seite und sind in dieser H6he nur in der
lautesten vollen Machtstunde (22.00 - 23.00 Uhr) an Freitagen zu erwarten.
Geman Angaben des Auftraggebers vom 14.08.2014 hat sich auf den direkt
angrenzenden Gewerbeflachen MI 1+2 der akiuelle Anlagenbetrieb dahinge-
hend gednder, dass weniger Gerdusche emitliert werden. Siehe auch Ziff. 5.7
dieser Begutachtung.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass unter Berlcksichtigung der
Vorbelastung tatséachlich keine oder nur noch eine geringflgige Uberschrei-
tung bis 1 dB(A) (iber dem Immissionsrichtwert der Nacht vorliegt.

Der Gutachter kommi letzilich zu dem Ergebnis, das die Ansiedlung beider
Markte auch unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastung des
Standortes immissionsschutzrechtlich unbedenklich sind und die Richtwerte
im Regelfall eingehalten werden. Bei den geringfiigigen Uberschreitungen in
erster Linie im Nachtzeitraum werden diese ebenfalls als unbedenklich, weil
kaum wahrnehmbar beurteilt.

In der Stellungnahme des Landesamites fur Umwelt; Naturschutz und Geolo-
gie Mecklenburg-Vorpommem (LUNG) vom 16.02.2015 wurden allerdings
Einwande gegen einzelne Bewertungen der Gutachten vorgebracht. Daher
gab es im Anschluss einen Abstimmungstermin zwischen Planer, Gutachter
und LUNG am 01.04.2015 mit den folgenden Ergebnissen:

36



1. Eine Belieferung der beiden geplanten Mérkte im Nachtzeitraum muss ver-
bindlich ausgeschlossen werden. Dies wird im Baugenehmigungsverfahren
als Auflage verbindlich gemacht werden missen. Dies muss aber bereits auf
der Bauleitplanungsebene in der Planbegrindung deutlich herausgestellt
werden.

2. Bei der Betrachtung der Vorbelastung ddrfen sich die Gutachten nicht alleine
auf die Ergebnisse des Schallgutachtens aus dem Jahre 2008 verlassen.
Durch plausible Darlegung der heutigen Situation, die durch aktuelle Ermitt-
lung der heutigen Gegebenheiten auf dem Grundstiick der Feuerwehr und auf
demn nérdiich angrenzenden Grundstick der Verkehrsgesellschaft Vorpom-
mem-Greifswald GmbH zu gewinnen ist, muss nachvollziehbar ausgefihrt
werden, dass die getroffenen Annahmen auch heute noch hinreichend Gel-
tung haben und zumindest nicht zu einer schlechteren Immissionsprognose
fiir die zu schitzende Wohnnutzung fahrt.

3. Es ist nicht ausreichend, im Gutachten zu behaupten, dass die Uberschrai-
tungen von Immissionsrichtwerten unerheblich oder nicht wahrnehmbar seien.
Es ist vielmehr darzulegen, welche Mafinahmen ergriffen werden oder nicht
ergriffen werden kénnen und aus welchen Grinden sie nicht ergriffen werden
kinnen. Dies muss zumindest verbal herausgearbeitet werden und anschiie-
Bend auch Eingang in die Darstellung der Planbegriindung finden.

4. Die Uberschreitungen von Spitzenpegeln in der Summe um bis zu 4 dB(A)
konnen nicht einfach als unwesentlich bezeichnet werden. Die Konffikisituati-
on ist im Gutachten .ehrlich” darzustellen und vor diesem Hintergrund muss
aufgezeigt werden, was machbar ist und was nicht. Die Méglichkeiten, die be-
reits untersucht aber aus den verschiedensten Griinden verworfen wurden,
miissen offengelegt werden. Wenn Beschwerden kommen, mdglicherweise
auch erst spéter, dann muss nachweisbar sein, dass eine vollstindige und
gerechte Abwdégung aller relevanten Pianungsgesichtspunkte, von denen der
Immissionsschutz einer unter mehreren ist, stattgefunden und zu dem doku-
mentierten Ergebnis gefihrt hat.

5. Es ist schiissig darzulegen, warum bestimmie LarmschutzmalBnahmen, wie
z.B. die Errichtung ven Larmschutzwanden, nicht zum Einsatz kommen kén-
nen. Zum Beispiel kann auch dargelegt werden, wie das Notfallsignal der
Feuerwehr im Alarmfall eingesetzt wird. Die Stellungnahme des LUNG richtet
sich jedenfalls nicht gegen das Alarmsignal der Feuerwehr, aber es kann fir
die Argumentation hiffreich sein, darzulegen, dass durch eine Anordnung der
Stadt Pasewalk im Rahmen ihrer hoheitlichen Aufgaben verfigt wird, dass
das akustische Alarmsignal erst bei der Einmiindung auf die Torgelower Sira-
e angestellt wird.

6. Die in den Schallgutachten empfohlenen Maf3nahmen zum Schallschutz kén-
nen gréftenteils aus Ermangelung der bauplanungsrechtiich erforderlichen
bodenrechtlichen Relevanz® nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden. Sie sollen aber in der Planbegrdndung deutlich darge-
legt werden und Eingang in den Stadtebaulichen Vertrag zwischen Vorhaben-
tréger und Stadt Pasewalk finden.

Aufgrund der voranstehenden Ubereinkinfte wurde ein Nachtrag zu den
Schalltechnischen Begutachtungen erstelit mit den folgenden Ergebnissen:

a) Gerdusch-Yorbelastung durch die Feuerwehr:
Es findet kein Ausbildungsbetrieb (Seminare 0.a.) zur Nachtzeit statt.
Im Ubrigen findet der Ausbildungsbetrieb auf der nérdlichen Seite des Grund-
stiickes statt, so dass die entstehenden Gerausche gegentber der sidlich ge-
legenen Wohnbebauung (10-4 und 10-5) durch die Gebaude der Feuerwehr
abgeschirmt werden.
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b)

c)

Der Einsatz des Signalhorns (durchschnittlich 100mal pro Jahr) wird in der
PestalozzistraBe wahrend der Machtzeit soweit wie moglich vermieden.

Gerausch-Vorbelastung durch Betriebsgelande der VVG mbH

Die betrieblichen Ablaufe auf dem Gelande der YVG haben sich seit der Be-
gutachtung aus dem Jahre 2008 (Dr. Degenkolb) verringert. So gibt es keinen
Nachtbetrieb der Waschanlage mehr und auch die Lkw- bzw. Busanfahrten
haben sich sowohl zur Tages- wie zur Nachtzeit gegentiber dem Stand 2008
verringert, so dass sich der Gerauschanteil an der Gerausch-Vorbelastung
verringert.

Zu ergreifende LarmschutzmaBnahmen

Damit die schalitechnischen Anforderungen sowohl fir den Beurteilungspegel
als auch fir den zulassigen Spitzenpegel am Tag und in der Nacht eingehal-
ten werden, sind die folgenden LarmschutzmaBnahmen zu ergreifen und
wirksam dauerhaft umzusetzen:

- REWE und ALDI-Markt

Beschrankung der Lkw-Anlieferungen bzw. Abholungen auf den Tageszeit-
raum von 6.00-22.00 Uhr, d.h. keine Nachtanlieferungen;

- _ALDI-Markl

Beschrankung der Kundenéffnungszeiten werktags auf den Zeitraum von
6.30 Uhr bis 21.30 Uhr.

Verwendung von larmarmen Einkaufswagen (z.B. mit einem Kunststoffkorb
oder einer Kunststoffummantelung);

Geschlossene Seitenwand mit einer Mindesthéhe von h=1,50m an der
Langsseite der Einkaufswagenbox.

Diese Auflagen richten sich an die bauerdnungsrechtlichen bzw. gewerbe-
rechtlichen Genehmigungsbehérden, die ihre jeweilige Einzelgenshmigung fir
die Betriebe mit entsprechenden Beauflagungen versehen mussen. Im Be-
bauungsplanverfahren kénnen diese Regelungstatbestande nicht als Festset-
zungen eingestellt werden, weil es ihnen an der bodenrechtlichen Relevanz
mangelt und bauplanungsrechtlich nicht auf Einhaltung dberprift werden kén-
nen. Mit dem Verweis auf die Zustindigkeit der Genehmigungsbehérden im
Rahmen der Einzelfallgenehmigungen wird der Intention der TA Larm und
damit des Bundes-Immissionsschutzgesetzes genige getan, Unter Einhaltung
dieser Bedingungen ist nachgewiesen, dass der Bebauungsplan unter Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durchfihrbar und damit erfor-
derlich im Sinne des § 1 Abs.3 BauGB ist.

Uber die voranstehend dargelegten MaBnahmen hinaus wurden folgende wei-
tere Méglichkeiten zur Minimierung von schalltechnischen Einwirkungen auf
die benachbarte Wohnbebauung geprift:

1:

Verlegung der gemeinsamen Ein-/ Ausfahrt zum Marktgelande in Rich-
tung Westen

In der begleitend erarbeiteten verkehrstechnischen Untersuchung wurde fest-
gestellt, dass ein Mindestabstand zwischen der Kreuzung Torgelower StraBe /
PestalozzistrafBe aus Grinden der Verkehrssicherheit und der Leichtigkeit der
Verkehrsabwicklung eingehalten werden muss. Die Lage der Zufahrt zum
Markigelande wurde mit 80m Abstand zur Kreuzung auf das verkehrstech-
nisch noch tolerierbare Mindestmall gelegt, so dass eine weitere Verlegung in
westlicher Richtung zu EinbuBen bei der Verkehrssicherheit filhren wirde.
Gerade dies, scllte jedoch auch und gerade vor dem Hintergrund des Schil-
lerverkehrs (Bushaltestelle — Amold-Zweig-Schule) unbedingt vermieden wer-
den.
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2. Errichtung von Larmschutzwénden vor den Kundenstellplatzen

Die Errichtung einer Larmschutzwand zwischen Marktgelande und
Pestalozzistrafe wurde verworfen, weil zum einen die topografische Situation
nicht geeignet wére, den L&rm an den benachbarten Wohngebéauden auf der
gegenilberliegenden StraBenseite auch in den Obergeschossen zu dampfen.
Die Wand héatte eine Hohe von 5 bis 6 Metern erreichen missen, um wirksam
zu sein. Eine Abschottung des auf méglichst ungehinderten Kundenverkehr
angewiesenen Marktstandortes auf diese rigorose Weise, kann aus wirtschaft-
lichen Grinden aber auch aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht
nicht hingenommen werden.

3. Weitere MaBnahmen an der Ausfihrung der Einkaufswagenbox
Zusatzliche bauliche MaBnahmen an der Einkaufswagenbox (z.B: komplette
Einhausung) wurden unterlassen, weil der hierdurch zu beeinflussende Spit-
zenpegel infolge des Tirenschlagens auf den Pkw-Stellplatzen dominiert wird
und die MaBnahme damit ohne larmdampfenden Effekt bleiben wirde.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Planung unter Beachtung
der wie zuvor dargestellten LarmschutzmaBnahmen, die als Auflagen im
HRahmen der Baugenehmigungsverfahren zu erlassen und durchzusetzen
sind, zu einem immissionsschutztechnisch vertretbarem Ergebnis fuhrnt und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sowie in dessen Ein-
wirkungsbereich ermdglicht.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die PestalozzistraBe ist erst vor kurzem bedarfsgerecht ausgebaut worden, so
dass sie alle verkehrstechnischen Anforderungen erfilit. Die in ihr verlegten
Ver- und Entsorgungsleitungen sind in einem ausreichenden Zustand und sie
sind bedarfsgerecht dimensioniert, so dass durch das Ansiedlungs- und Um-
strukturierungsvorhaben keine zusalzlichen Investitionen in den Medienbe-
stand erforderlich werden wird, Im Gegenteil, die Neubaumainahmen werden
zur besseren wirtschaftlichen Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei-
tragen.

Der Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung der Stadt Pasewalk weist in seiner
Stellungnahme zum Planvorentwurf auf folgende Umstande hin:

.Die Baugebiete S=-1 und SO-2 sind schmulz- und niederschlagswasserseitig
erschiossen. Alle Hausanschiusskandle sind in der Dimension DN 150 herge-
stelit. Sie sind bis an die Grundstiicksgrenzen verlegt und dort verdeckelt wor-
den.

Die beiden allgemeinen Wohngebiete sidlich der PestalozzistralBe sind
schmutz- und niederschlagswasserseitig erschiossen. Die vorhandene RE-
WE-Halle sowie das ungenutzte Gebdude (ehemals Hoco) entwédssern (ber
ihre Hausanschiusskandle in Richtung der Pestalozzistral3e.

Zwischen den Wohngebieten verlaufen Abwasserleitungen, die in einem
Sicherheitsstreifen von ca. 5 m nicht bebaut oder Uberbaut werden diirfen.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser kann auf den
Grundstiicken verwendet bzw. versickert werden. Das abgeleitete Nieder-
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schlagswasser muss tber Retentionsanlagen zeitversetzt dem RW-Kanal zu-
geleitet werden.”

6.6 MNatur, Landschaft, Umwelt

Im Rahmen der Planung wurde bereits, wie dargelegt, eine Vorprifung des
Einzelfalls nach § 3c UVPG durchgefiihrt, mit dem Ergebnis dass das Vorha-
ben keine verbleibenden .erheblichen Auswirkungen® in Bezug auf Flora,
Fauna, Boden- und Wasserhaushalt haben wird.

Fermer wird in dem ebenfalls im Anhang zur Planbegrindung beigeftugten
landschaftspflegerischen Fachbeitrag deutlich gemacht, dass:

- die Gebaudekonfiguration sowie der relativ hohe geplante Versiege-
lungsgrad innerhalb der SO-Gebiete aufgrund der relativ zentralen La-
ge im Siedlungszusammenhang okologisch vertretbar ist;
der Entzug von Natur und Landschaft aufgrund der innerstadtischen
Lage und in Anbetracht der gewerblich vorgepragten Ausgangssituati-
on tolerabel ist, dies auch vor dem Hintergrund, dass alternativ in land-
oder forstwirtschaftliche Freiflachen eingegriffen werden misste;
die naturrdumliche Ausstattung im Umfeld der Siedlungssirukiuren
Pasewalks Uberdurchschnittlich hoch ist, so dass fiir potentiell ver-
drangte faunistische Individuen kleinraumig Ausweichquartiere zur Ver-
fugung stehen;

- das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird,

- Schutzgebiete nationaler und europaischer Kategorien nicht berGhrt
sind,

Verbotstatbestande der §§ 39 und 44 des Bundesnaturschutzgesetzes
nicht eintreten werden.

Fir den Bebauungsplan Nr. 40/13  PestalozzistraBe” der Stadt Pasewalk trifft
die Regelung des § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB zu. Danach gelten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs- / Ausgleichsermittiung eribrigt
sich daher.

Gesetzlich geschiitzte Baume und Baume in Baumgruppen, welche im Zuge
der Umsetzung des B-Planes gefallt werden, sind zu ersetzen. Die Anzahl der
zu fallenden Baume und die Flachen der Ersatzpflanzung sind rechtzeitig vor
der Fallung mit der Stadt Pasewalk und der UNB abzustimmen. Die Flachen
fir die Ersatzpflanzungen, sofern diese nicht innerhalb des Plangebietes reali-
sierbar sind, werden in einem stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

6.7 Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist auf der Grundlage von Bestander-
fassung, Literaturanalyse und weiteren verfigbaren Daten die Prifung der
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Einhaltung der speziellen artenschutzrechtlichen Vorgaben gemal Bundesna-
turschutzgesetz erforderlich.

So werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande nach § 44
BNatSchG in Verbindung mit § 5 BNatSchG bezlglich der auf europaischer
und nationaler Ebene geschitzten Arten, die durch das Vorhaben erflllt wer-
den kdnnen, ermittelt und dargestelit.

Das methodische Vorgehen zur Ersteliung der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung (saP) ist dem Leitfaden ,Artenschutz in Mecklenburg-
Vorpommern"“ (LUNG M-V 2010) entnommen.

Zu Beginn erfolgt daher in Anlehnung an FROHLICH+SPORBECK (Leitfaden
Artenschutz  in  Mecklenburg-Vorpommem, Hauptmodul Planfeststel-
lung/Genehmigung eine Abschichtung des zu prifenden Arntenspektrums. Die
Abschichtung erfolgt Giber das reale und potentielle Artenvorkommen im Gel-
tungsbereich unter zur Hilfenahme folgender Kriterien:

Eine Art ist untersuchungsrelevant, wenn:
- Ein positiver Vorkommensnachweis innerhalb des Geltungsbereiches
vorliegt oder
Eine Art aufgrund der vorhandenen Lebensraumausstattung potentiell
vorkommen kann, eine Untersuchung jedoch nicht stattfindet.

Eine Art ist nicht untersuchungsrelevant, wenn:
Sie im Untersuchungsraum als ausgestarben oder verschollen gilt oder
die Art bei vergleichbaren Untersuchungen nicht erfasst wurde oder
Ihr Vorkommen aufgrund fehlender Lebensraumausstattung nach fach-
lichem Ermessen unwahrscheinlich ist.

Nur fiir die nun verbleibenden Arten ist ein Eintreten der Verbotstatbestande
nach den Vorschriften des § 44 BNatSchG fur besonders geschitzte und be-
stimmte andere Tier- und Pllanzenarten zu Gberprifen.

Da die Untersuchungsflache sich im intensiv bebauten Raum mit weitreichen-
den urbanen Strukturen befindet, wurde nach einer Inaugenscheinnahme der
Flache eine vertiefende faunistische Kartierung als nicht notwendig erachtet.
Daraufhin wurde das Gelande mittels zweier Begehungen Gberpruft.

Weitere Daten wurden vom LUNG zur Verfliigung gesteliten Portalen entnom-
men.

Die relevanten Wirkfaktoren ergeben sich aus der Planung: Das Baugebiet
wird Sondergebiet mit dem Schwerpunkt Einzelhandel sowie Festsetzung von
WA-Gebiet mit dem Ziel der Umnutzung von bestehenden Einzelhandelsstruk-
turen.

Der Untersuchungsrahmen wird auf den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans bezogen.

Die Uberpriifung ergab, dass bei den iberwiegenden Artengruppen Verbots-
tatbestande der §§ 39 und 44 BNatSchG nicht eintreten werden.

Die einzige Ausnahme bildet die nach Bundesartenschutzverordnung ge-
schiltzte Weinbergschneckenpopulation, die im Rahmen einer vorgezogenen
AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) umgesiedelt werden muss. Diese

CEF-MaBnahme wird im begleitenden stadtebaulichen Vertrag verbindlich
vereinbarn und durch ein begleitendes Monitoring verifiziert.
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Dem Schutz der Fauna wird im Ubrigen durch MaBnahmen, wie Baumhdéhlen-
untersuchungen und Baumhohlensicherstellungen sowie Verbot von Baum-
fallgenehmigungen zu Brutzeiten bzw. bei bestétigten Vorkommen von Fle-
dermausarten die Nutzung der Zeitfenster zwischen Winterruhe und Fortpflan-
zungszeiten bei Abbrucharbeiten, in ausreichendem Mal3e Genuge getan.

Bei GroRbaumfallungen ist eine dkologische Baubetreuung erorderlich.

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald weist in seiner Stellungnahme zum
Planvorentwurf ferner auf folgenden zu beachtenden Aspek! hin:

.Rechtzeitig vor dem Umbau oder Abriss von Gebduden sind diese von einem
qualifizierten Fachburo fir Natur- und Artenschutz auf Vorkommen von wildle-
benden Tieren der besonders geschiitzten bzw. streng geschiilzten Arten
(u.a. Fledermduse und Brutvigel) untersuchen zu lassen. Sollten im Verlauf
dieser Untersuchung Fortpflanzungs- oder Ruhestétten dieser Tiere angetrof-
fen werden, ist die UNB unverziiglich zu verstandigen. Vor der Ernteilung einer
Ausnahme von den Verboten des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (Totungs-
verbot, Storungsverbot und das Verbot der Beschadigung oder Zerstorung
von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten) durch die UNB, darf keine Verande-
rung der Lebensstdtten dieser Tiere erfolgen.”

6.8 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Vorbereitung der MaBnahmen und die Planung zur Anpas-
sung des Baurechts an die ortlich vorhandenen Gegebenheiten tragt die Pro-
jektentwicklungsgesellschaft Urbani Anker. Die Hohe der Kosten beschrankt
sich auf die reinen Planungskosten (Vermessungstechnische Leistungen zur
Herstellung der Kartengrundlage, Stadiebauliche und Landschaftsplanerische
Leistungen zur Schaffung des angepassten Baurechts sowie in diesem Zu-
sammenhang erforderliche Fachgutachten).

Alle im Rahmen der Planung betroffenen éffentlichen StraBen, einschlieBlich
aller in den StraBenrdumen verlegten Ver- und Entsorgungsmedien sind vor-
handen und ausreichen, so dass durch das Vorhaben bedingt keine zusétzli-
chen Aufwendungen von Seiten der offentlichen Hand erforderlich werden.
Grundstiicks- und Hausanschlusskosten, soweit diese auftreten, sind von den
jeweiligen Haus- und Grundbesitzern zu tragen.

Der Stadt Pasewalk entstehen dementsprechend neben dem allgemeinen
verwaltungstechnischen Aufwand bei Bauleitplanverfahren keine darlber hin-
ausgehenden Kosten und zwar weder fir die Schaffung des Baurechtes noch
bei der anschlieBenden Realisierung der MaBnahmen.

7. VERFAHREN
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Die Stadt Pasewalk hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens folgende
Beschliisse gefasst und dabei die folgenden Aspekie gepriift und behandelt :

- Aufstellungsbeschluss
Die Stadtvertretung der Stadt Pasewalk hat in ihrer o6ffentlichen Sitzung am
27.02.2014 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.40/13
PestalozzistraBe* gefasst. Der Beschluss wurde am42.3. 2¢44%orts(iblich
bekannt gemacht.

- Beschluss zum Bebauungsplan der Innenentwicklung
Die Stadtvertretung der Stadt Pasewalk hat in ihrer offentlichen Sitzung am
24,4, 20tpeschlossen, den Bebauungsplan Nr. 40/13 geman § 13a in Verbin-
dung mit § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufzustellen

-Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
Die frihzeitige Beteiligung der foentlichkeit hat in der Zeit vem g72. bis
2um 13.4,204% stattgefunden. Die Offentlichkeit wurde in Form einer Biirger-
versammiung (ber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Lisungen, die fir die Neugestaltung des Ge-
biets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung offentlich unterrichtet.

- Entwurfsbeschluss
Der (iberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am #16.204% vom Aus-
schuss fir Stadtentwicklung, Bau und Verkehr der Stadt Pasewalk als
Grundiage fir die &ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Be-
hordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

- Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Standf6/ze4¢wurde vom#4.2. bis zum
74.3.2045 _ sffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
34.4.2043. . ortsiiblich bekannt gemacht. Bis zum ......4......... gingen .,/
Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf

bei der Stadtverwaltung ein.

- Beteiligung der Behorden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte geman § 4a
Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB. Die Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom 6:5.4.2¢45 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnah-
me zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 1042¢4¢aufgefordert.
Bis zum&0-3. 4% gingen.... Behordenstellungnahmen bei der Stadtverwaltung
ein.

- Abwégungs- und Satzungsbeschluss
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Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen
sowie die Stellungnahmen der beteiligten Behorden und Trager offentlicher
Belange wurden von der Stadtvertretung der Stadt Pasewalk in offentlicher

plan in der Fassung vom €7/2¢42 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

Sitzung am 1535 pehandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungs-

- Ausfertigung, offentliche Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde am?-8 ausgefertigt und ist durch ortsiibliche
Bekanntmachung vom&3.82045in Kraft getreten.
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